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Elgtråkket 5A



 Velkommen til
din nye bolig



Gina Granli v/ Emera eiendomsmegling 
har gleden av å presentere Elgtråkket 
5A! Foto: Morten 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 050 000,‑

OMKOSTNINGER

18 796,‑

TOTALPRIS

3 478 901,‑

FELLESKOSTNADER

6 624,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 410 105,‑

FELLESFORMUE

36 160,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

68/ 68 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

‑1

BYGGEÅR

1978

ENERGIMERKING

G ‑ Rød

TOMTEAREAL

28567.9 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Gina Cecilie Løkker Granli
Eiendomsmegler | Partner

gina.granli@emera.no
+47 992 74 052
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BESKRIVELSE

Attraktiv og romslig 2‑roms | 
Garasjeplass med elbil‑lader | 
Vestvendt balkong på 19 kvm | 
Nært marka!
Emera eiendomsmegling v/ Gina Granli har gleden av å presentere 
Elgtråkket 5A ‑ En romslig 2‑roms andelsleilighet beliggende i et 
veletablert og veldrevet borettslag. 

Leiligheten ligger i byggets underetasje, og inneholder entrè, 
separat kjøkken, bad, soverom av god størrelse, to innvendige 
boder samt en romslig stue med utgang til vestvendt balkong på 
ca. 19 kvm. Balkongen er en fin forlengelse av stuen på varme 
sommerdager, og denne ble renovert i regi av borettslaget i 2025. 
Leiligheten disponerer også garasjeplass med elbil‑lader og en 
ekstern bod (skap på 0,5 kvm) i underetasjen.

Her bor du i et familievennlig og etablert område med kort vei til 
skoler, barnehager, butikker, marka og bussholdeplass.

Velkommen til visning ‑ husk påmelding!



Stuen har laminatgulv og veggene er malt i behagelige og lyse fargetoner.



Det er integrert stekeovn og platetopp. 
Ellers frittstående oppvaskmaskin og 
kombiskap.

Separat kjøkken. Innredningen har 
tidløse, glatte fronter kombinert med 
laminatbenkeplate.

Badet har opplegg for vaskemaskin. 
Varmtvannsbereder fra 2004 (194l) er 
plassert på badet.

Lyst baderom med pen og tidløst 
baderomsinnredning, gulvstående 
toalett og badekar med glassfelt.



Leiligheten tilbyr ett soverom av god 
størrelse. Soverommet har god plass til 
dobbeltseng og nattbord på hver side. 

Innvendig bod som i dag benyttes som 
kontor (Rommet er ikke godkjent for 
varig oppholdsrom).

Det første rommet som møter deg er 
entreen. Rommet er innredet med 
garderobeskap.



Garasjeplass.

Det medfølger en garasjeplass i felles 
garasjeanlegg. Det er montert elbil‑lader 
på parkeringsplassen.

Familievennlig og etablert område med 
kort vei til skoler, barnehager, butikker, 
bussholdeplass og marka.



 Plantegning
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ELGTRÅKKET 5A

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 3 050 000

Omkostninger kjøpers beløp
3 050 000,00 (Prisantydning)
410 105,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 460 105,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
8 406,00 (Avklaring av forkjøpsrett)
9 300,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 496,00 (Omkostninger totalt (uten 
Boligkjøperforsikring))
18 796,00 (Omkostninger totalt (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 469 601,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring))
3 478 901,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6725

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 478 901

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 624,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader inkluderer 
blant annet kapitalkostnader, kommunale avgifter, drift‑ 
og vedlikehold, forretningsførsel m.m. 

Felleskostnader utgjør:
Felleskostnader kr. 4295,‑
Stipulerte avdrag kr. 739,‑
Stipulerte renter kr. 1590,‑
Total: kr. 6 624,‑

Borettslagets lån er avdragsfrie frem til og med 
desember 2025. Det er søkt om avdragsfrihet også i 
2026.

Forretningsfører (Bori) opplyser om følgende:
Vi har ventet på svar fra bank om avdragsfrihet for 2026, 
men siden dette ikke var besvart ble det lagt til avdrag i 
januar på felleskostnadene. Vi har fått muntlig svar at de 
skal få 6 måneders avdragsfrihet, men vi har ikke fått det 
skriftlig ennå. Når avdragsfrihet innvilges, vil linje for 
avdrag bli fjernet fra giro og info, men summen på 
felleskostnader vil være den samme (kr. 6624,‑). 
Avdragsfriheten skal benyttes til å finansiere nedgravd 
søppelsorteringsanlegg.

På grunn av prisstigning og renteøkning er det påregnelig 
at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven. 

Eiendomsskatt
Det er ikke innført eiendomsskatt i Rælingen kommune 
pt.
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Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i 
felleskostnader.

Fellesgjeld
Kr 410 105 pr. 31.12.2025

Kjøperen må være inneforstått med at fellesgjelden i 
sameiet og fellesutgiftene kan variere over tid, også at 
den kan øke som følge av beslutninger i sameiets styre 
eller generalforsamlinger.

Lånebetingelser fellesgjeld: Fellesgjelden har følgende 
betingelser:

BOLIGBANKEN ASA ‑ 5,35%
Annuitetslån, Info pr 31.12.25 
Term: 12 
Restgjeld: 39 815 534 
Andel restgjeld: 138 407
02.12.22 ‑ 31.12.52

BOLIGBANKEN ASA ‑ 5,35%
Annuitetslån, Info pr 31.12.25 
Term: 12 
Restgjeld: 78 158 930 
Andel restgjeld: 271 698
26.05.25 ‑ 31.12.58

Sikringsordning
Selskapet er medlem av sikringsordningen.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Leveres av Telenor.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 36 160 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 791 960( 2024) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 167 838(2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en 
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på 
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I 
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet, 
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en 
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon 
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et populært og barnevennlig 
boligområde på Blystadlia i Rælingen kommune. Området 
byr på stort sett alt man ønsker seg innen kort avstand. 
Det er bl.a. kort vei til matbutikk og god tilgang på 
offentlig kommunikasjon. I tillegg er det umiddelbar 
nærhet til flotte turområder innover Østmarka.

Blystadlia er omkranset av store skogs‑ og turområder, 
med flotte turstier til blant annet Bjønnåsen og 
Ramstadslottet. Det er gangavstand inn til Åmotdammen, 
en av Rælingens mest populære badeplasser, og det 
finnes også flere vann innover marka. Videre er det turvei 
over til Marikollen idrettspark med alpinbakke, lysløyper, 
skøytebane og en koselig varmestue.

Fra Blystadlia er det også kort vei til Lillestrøm. Du kan 
blant annet sykle ned til Nebbursvollen friluftsbad, et flott 
badested med basseng, vannsklier, grøntområder og 
kiosk med mer. Det er også asfalterte gang‑ og 
sykkelveier i flotte omgivelser langs elva.

Servicetilbud
Dagligvarehandelen kan gjøres ved blant annet Kiwi 
Blystadlia og Coop Extra Løvenstad. Ønsker du ytterligere 
servicetilbud er det kort vei til Strømmen Storsenter med 
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over 200 butikker og tilknyttede virksomheter, samt 
Lørenskog med både Metro og Triaden. Lillestrøm ligger 
også godt innen rekkevidde, med flere butikker, fine 
restauranter, kino og andre bymessige fasiliteter.

Parkering
Det medfølger egen parkeringsplass i felles 
garasjeanlegg med elbil‑lader.
Øvrig parkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å 
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt 
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved 
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 28567.9 m²

Borettslaget har en pent opparbeidet fellestomt med 
store grøntarealer, sittegrupper og internveier. At tomten 
er fellesareal innebærer at borettslaget eier og disponerer 
over de aktuelle områdene i fellesskap. Dette gir ikke hver 
enkelt andel en eksklusiv rett til bruk eller å disponere 
over området/ områdene, med mindre annet er uttrykkelig 
avtalt/ det følger av vedtektene.

Beskrivelse av 
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for Elgtråkket 5A, 
oppgang A‑B, datert. 01.06.1979
Midlertidig brukstillatelse bekrefter at boligen lovlig kan 
benyttes, men at det fortsatt gjenstår arbeid før 
ferdigattest kan utstedes. 
Merknader: 
‑Tilkobling av snortrekk mellom 1.etg og røykluke.
‑Beslag på taket ‑ gesimsbeslag.
‑Ventilrist v/ inngang.
‑Utvendig trapp til underetasje.
‑Utvendig planering.
‑Gjenstående arbeider i aktivitetsrom.
Det gjøres oppmerksom på at ferdigattest ikke vil bli 
utstedt for ufullførte byggesaker/ bygningsmeldinger som 
er fra før 1998.

Godkjente byggetegninger som er mottatt fra kommunen 
viser underetasje med en annen boligtype der denne 
leiligheten ligger. På tegningen er det notert at det er 
foretatt en revidering fra 3‑roms til 2‑roms, men det 
foreligger ikke reviderte tegninger hos kommunen. 
Byggesaksmappen er mangelfull. Kommunen informerer 
pr. tlf at leiligheten er godkjent som en 2‑roms. 

Det gjøres oppmerksom på at rom som er innredet som 
kontor ikke er godkjent for varig oppholdsrom.

Angående de overnevnte forhold, så påtar kjøper seg 
risikoen for fremtidig fortsatt bruk og eventuelle pålegg, 
for alle ulovlige forhold, herunder risikoen for om bruken 
lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette. 
Det kan være krav i lov, forskrift og planverk som ikke er 
eller kan oppfylles, i så fall vil kommunen kunne kreve at 
overnevnte tiltak settes tilbake til opprinnelig godkjent 
stand.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 01.06.1979.

Innhold
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Planløsning:
Underetasje: Entré, bad, 2 boder, stue, kjøkken, 1 soverom 
og balkong.
Leiligheten disponerer en bod/ skap i underetasjen.
Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass i felles 
parkeringskjeller.

Areal
BRA ‑ i: 68 m²
BRA totalt: 68 m²
TBA: 19 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑i: 68 m² Entré, bad, 2 boder, stue, kjøkken og 
soverom

TBA fordelt på etasje
Underetasje
19 m² Balkong.

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og 
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor 
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne 
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme 
måte som BRA, men man ser bort fra krav til 
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses 
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har 
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for 
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis 

som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs 
kommentar til 
arealoppmåling
Leiligheten disponerer en bod/ skap i samme etasje. 
Grunnet at den er målt til under 0,5 m2, er ikke boden 
beregnet med i arealet.

Standard
Entrè:
Entreen er innredet med garderobeskap som gir gode 
oppbevaringsmuligheter for yttertøy og sko. Fra entréen 
har du adkomst til bad, stue og to innvendige boder, noe 
som gjør planløsningen både praktisk og funksjonell. 

Stue:
Stuen fremstår som lys og romslig med store vindusflater. 
Stuen har god plass til både sofagruppe, TV‑møblement, 
spisegruppe og tilhørende møblement. Fra stuen er det 
utgang til en vestvendt balkong på 19 kvm, som ble 
renovert i regi av borettslaget i 2025. Balkongen gir en fin 
forlengelse av oppholdsrommet på varme sommerdager. 
Balkongen har utvendig stikkontakt og markise, og det er 
god plass til utemøbler, grill og beplantning. 

Kjøkken:
Kjøkkenet er praktisk plassert i eget rom, noe mange 
setter pris på. Innredningen har tidløse, glatte fronter 
kombinert med laminatbenkeplate og nedfelt 
oppvaskkum med ett‑greps armatur. Her er det godt med 
skap‑ og benkeplass, samt overskap som gir ekstra 
oppbevaring. Videre har rommet integrert stekeovn, 
platetopp og oppvaskmaskin samt frittstående kjøleskap 
med fryser. 

Bad:
Bad fra ukjent årstall. Rommet har gulvbelegg og 
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våtromsplater på vegger. Ellers malte flater i himlingen. 
Rommet er innredet med vegghengt servantinnredning 
med skuffer, badekar og gulvstående toalett. Videre har 
badet opplegg for vaskemaskin. Varmtvannsbereder fra 
2004 (194l) er plassert på badet. Det er mekanisk avtrekk 
med ventil i himlingen.

Soverom:
Leiligheten har ett soverom av god størrelse. Rommet har 
god plass til dobbeltseng med nattbord på hver side. 
Rommet er innredet med en nyere, praktisk 
skyvedørsgarderobe med speilfronter som tilbyr godt 
med oppbevaringsplass.

Lagringsplass:
Leiligheten byr på rikelig med lagringsplass i to 
innvendige boder, hvorav den ene i dag er innredet som 
kontor (ikke godkjent for varig opphold). I tillegg 
disponerer man en bod/ skap i underetasjen på ca. 0,5 
kvm. 

Hvitevarer: Følgende hvitevarer medfølger: Stekeovn, 
platetopp, oppvaskmaskin og kombiskap.
Øvrige hvitevarer medfølger ikke.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs 
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som 
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i 
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke 
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget. 
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de 
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende 
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker 
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del 
av overdragelsen.

Eiendommens 

tilstand
Takstmann: Andreas Norbeck Sveen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Har du kjennskap til 
eiendommen?
‑Ja.

Når kjøpte du boligen?
‑2024.

Hvor lenge har du eid boligen?
‑2 år, 1 mnd.

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
‑Ja.

13. Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑Ja.
Beskrivelse: Movel.

Selger har lastet opp vedlegg til egenerklæringsskjemaet. 
Disse er vedlagt salgsoppgaven og interessenter 
oppfordres til å gjennomgå disse nøye før bud inngis. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en 
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en 
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle 
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring, er 
vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter 
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges 
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for 
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold 
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert 
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer avvik 
fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan 
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innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er 
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra 
tilstandsrapporten:
 
Bygningen har støpt gulv mot grunn. Grunnmur, bærende 
konstruksjoner og skillende dekker av betong med 
utfyllende bindingsverk. Utvendige fasader forblendet 
med teglstein, fasadeplater, malt betong/ mur og liggende 
trekledning. Tilnærmet flat takkonstruksjon utvendig 
tekket med takpapp (ikke besiktiget). Leiligheten har 
entrédør av tre med brannklasse B‑30 og lydklasse 
dB‑35. Balkongdør med karmer av tre og to‑lags glass fra 
2004. Vinduer med karmer av tre og to‑lags glass fra 
2004.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

VÅTROM‑BAD:
‑Vannrør: Vannrør av kobber er vurdert til å ha en alder 
som tilsier at anbefalt brukstid er passert. På bakgrunn av 
alderen er det grunn til å varsle om risiko for skjulte avvik, 
svekket funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold 
som utvikles over tid.
‑Overflater vegger: Våtromsplater har slitasje mellom 
skjøter. Utskifting av våtromsplater bør påregnes. 
Våtromsplater bærer preg av slitasje/ skader. 
Våtromsplater bør skiftes ut.
‑Overflater gulv: Gulvbelegg er benyttet som fuktsikring. 
Det er ikke registrert synlige skader, men på bakgrunn av 
alder er TG2 satt for å belyse risiko for fuktskader.
‑Membran, tettesjikt og overgang til sluk: Tettesjiktet har 
en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets 
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bør 
nytt tettesjikt etableres.
‑Avløpsrør (ink. sluk): Skjulte avløpsrør er av ukjent type, 
alder og tilstand. Bygningsdelen er ikke tilgjengelig for 
undersøkelser. Restlevetiden er ukjent.

KJØKKEN
‑Ventilasjon og avtrekk: Kjøkkenventilator benytter 

kullfilter (ikke eget utkast) noe som kan medføre lavere 
effekt enn en konvensjonell avtrekksventilator. Kjøkkenet 
har ingen ventiler eller annen type ventilasjon, noe som 
kan føre til redusert ventilasjon.
‑Vannrør: Vannrør av kobber er vurdert til å ha en alder 
som tilsier at anbefalt brukstid er passert. På bakgrunn av 
alderen er det grunn til å varsle om risiko for skjulte avvik, 
svekket funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold 
som utvikles over tid.
‑Overflater vegger: Veggoverflater bærer preg av slitasje 
arbeid. Tiltak kan iverksettes ved behov.
‑Innredning: Det er observert avflassing/ slitte flater. Tiltak 
kan iverksettes ved behov.
‑Avløprsrør: Skjulte avløpsrør er av ukjent type, alder og 
tilstand. Bygningsdelen er ikke tilgjengelig for 
undersøkelser. Restlevetiden er ukjent.

ØVRIGE ROM:
‑ Overflater vegger: Veggoverflater bærer preg av slitasje. 
Tiltak kan iverksettes ved behov.
‑ Overflater gulv: Gulvoverflater bærer preg av slitasje. 
Tiltak kan iverksettes ved behov.
‑ Innerdører: Enkelte innerdører har bærer preg av slitasje. 
Utskiftning/ utbedring kan iverksettes ved behov.

ETASJESKILLER ‑ UNDERETASJE:
‑ Skjevhetsmåling: Største målte avvik er målt til 8mm og 
22 mm i stue. Årsaken til skjevhetene er ikke vurdert.

TEKNISKE ANLEGG VVS‑ANLEGG:
‑Varmtvannsbereder: På bakgrunn av berederens alder er 
det grunn til å varsle om usikker restlevetid eller andre 
forhold som utvikles over tid. Det kan ikke utelukkes 
behov for reparasjon/ utskiftning. Jevnlig ettersyn 
anbefales slik at eventuelle tiltak kan iverksettes ved 
behov.
‑Hovedstoppekran: Stoppekran er av eldre type. Anbefalt 
brukstid er passert. Oppfølging med jevnlig ettersyn 
anbefales slik at tiltak kan iverksettes ved behov.

ELEKTRISK ANLEGG (forenklet vurdering av det elektriske 
anlegget):
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‑Elektrisk anlegg: Det er ikke fremlagt samsvarserklæring 
på det elektriske anlegget (tilstandsgrad settes i henhold 
til NS3600). Det er ikke fremlagt dokumentasjon på de 
deler av det elektriske anlegget som er montert før 1999.
Varmtvannsbereder har ikke fast tilkobling, men er koblet 
med stikkontakt (konsekvens er fare for varmgang). Med 
bakgrunn i ovennevnte avvik bør det gjennomføres en 
utvidet el‑kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person

BALKONGER, TERRASSER, VERANDA, ETC.
‑Terrasser/ inntrukket balkong over innvendige rom: Over 
deler av underetasjen utgjør overliggende terrasse en del 
av takkonstruksjonen. Tettesjiktet er skjult og ikke 
tilgjengelig for inspeksjon og tilstand er ikke kjent. 
Tettesjiktet er skjult og ikke tilgjengelig for inspeksjon og 
alder/ tilstand er ikke kjent. Bygningsdelen er fuktutsatt. 
Ytterligere undersøkelser anbefales slik at tiltak kan 
iverksettes ved behov.

Bygningsdeler vurdert med TG3: Ingen.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑Ventilasjon: Motor for mekanisk avtrekksventilasjon er 
felles for bygningen. Bygningsdelen er ikke
undersøkt.
‑Stakeluke: Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke 
er ikke lokalisert

Øvrig 
informasjon
Adresse
Elgtråkket 5A, 2014 BLYSTADLIA

Gnr. 103, bnr. 303
 i Rælingen kommune.Andelsnr. 210 i Elgtråkket 
Borettslag med orgnr. 953417766

Selger

Jakub Adam Augustyniak

Borettslag
Elgtråkket Borettslag

Organisasjonsnummer: 953417766

Andelsnummer: 210

Elgtråkket Borettslag ble stiftet 30.09.1976. Org. Nr.: 953 
417 766.
Borettslaget består av 268 boligseksjoner, fordelt på 5 
bygninger. I tillegg er det 1 selskapslokale, Elgstua, som 
leies ut.
Elgkalven ved Elgtråkket 3 E er nå godkjent som leilighet. 
Den vil bli gjort tilgjengelig for kort tids utleie i løpet av 
2025.
Eiendommen har gnr. 103 og bnr. 303 i Rælingen 
kommune.

Informasjon hentet fra innkalling til årsmøte 2025:

Styrets arbeid:
Prosjektgruppa for balkongprosjektet har hatt til sammen 
ca 70 møter. Rekkverksgruppe, markisegruppe og 
prosjektgruppa for planlegging og gjennomføring i 
samarbeid med entreprenør og prosjektledelse fra BORI.

Siden forrige ordinære generalforsamling har styret 
avholdt 18 møter og behandlet saker, så som:
· Godkjenning av nye eiere
· Budsjettering
· Regulering av felleskostnader
· Internkontroll og oppdatering av HMS‑plan
(Helse, Miljø og Sikkerhet)
· Løpende vedlikehold
· Startet planlegging av avfallshåndtering for erstatning 
av sjaktene.

Forsikringsskader:
· Skadedyr. (Veggdyr) Bjørnefaret 4. (utbedret).
· Vi har hatt noen lekkasjer på avløpsrør i noen blokker. 
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Forsikring dekker bare følgeskader. Årsaken til skader i 
forbindelse med avløpsrør dekkes ikke.
· Utelampe ved Bjørnefaret 2 (stolpe) kjørt ned av lastebil 
to ganger.

Av andre større saker kan nevnes:
· Utført ekstraordinært vedlikehold.
· Større planlagte vedlikeholdsarbeider for årene 
fremover: Fjerning av balkongkasser og oppussing av 
balkongene og karnappene. (Satt i gang, oktober 2023). 
Planlagt å være ferdig i løpet av våren 2025.
· Kondensproblemer i leilighet. (Utbedret).
· Serviceavtaler.
· Utlevering av røykvarslere.

Planer for årene fremover:
· Starte prosjekt for utbedring av avløpsrørene 
(Rørfornying).
· Utvendig søppelhåndtering/ sortering av avfall. Planlagt 
samarbeidsprosjekt med Bjørnefaret Borettslag.
· Ferdigstille balkongrehabiliteringen.
· Grundig taksjekk.
· Vedlikehold av overbygg inngangspartier.
· Utskifting av lamper i oppgangene.
· Lage vedlikeholdsplaner for årene framover.

Borettslaget har egen hjemmeside: www.elgtrakket.no.

Rehabilitering av balkongene og oppussing av karnapper:
Rehabiliteringen av balkonger og karnapper ble startet i 
slutten av oktober 2023, ca 3 mnd. forsinket p.g.a. ekstra 
generalforsamlinger.

I årsrapporten til generalforsamlingen 2024 informerte 
styret om at det ble en ekstrakostnad på ca kr. 5 000 
000,‑. Grunnen til dette var at balkongdørene i Elgtråkket 
5 og Bjørnefaret 2 og 4 fra første til fjerde etasje måtte 
byttes p.g.a. for liten avstand fra balkong‑ gulvet til 
dørtersket var for lav til å få riktig fall på balkonggulvene.

Videre i prosjektet ble det oppdaget en del annet 
vedlikehold som også måtte utbedres. Bl.a. mye råte i 

reisverk på karnappene i Elgtråkket 1 og 3 samt en del 
balkonger som det var veldig mye betongskader på samt 
en del annet nødvendig vedlikehold som ble tatt i 
forbindelse med at det var tilgang fra stillasser på 
blokkene. Fyringskostnadene (gass) blir en god del 
høyere enn budsjett. Dette mest p.g.a. forsinkelsen i 
forbindelse med oppstarten på prosjektet.
Som varslet på beboermøte som ble avholdt 29. oktober 
2024 må lånet økes med totalt ca 10 000 000,‑ slik at de 
totale lånekostnadene for dette prosjektet blir på ca kr. 78 
550 000,‑. Dette utgjør i gjennomsnitt ca kr. 293 000,‑ pr. 
leilighet. Litt mindre på de minste leilighetene og litt mer 
på de større leilighetene.

Markiser:
Styret har invitert beboerne i hver blokk til demomøter for 
de som ønsket å bestille ny markise fra HD solskjerming. 
Bestillingsskjemaer ble sendt ut til alle.

Rørfornying (Avløpsrør):
I noen leiligheter har det vært vannskader i forbindelse 
med avløpsrørene. P.g.a. alder på avløpsrørene (de 
begynner å nærme seg 50 år) blir ikke årsaken til 
skadene dekket av byggforsikringen vi har. Styret har 
derfor planlagt for at det må startes et prosjekt for å 
kartlegge tilstanden på alle avløpsrørene med sikte på 
rørfornying.

Avfallshåndtering:
Vi har blitt varslet fra Rælingen Kommune om at avfall via 
sjaktløsningen vi har i blokkene må erstattes med et 
utvendig avfallshåndteringssystem. Styret har hatt møter 
med ROAF og Bjørnefaret borettslag for å starte et felles 
prosjekt for å se på hva slags løsninger som kan være 
aktuelt for begge borettslagene. Dette er noe som må 
jobbes med videre i 2025, isamarbeid med Bjørnefaret 
borettslag, for å evt. å lage en felles løsning for begge 
borettslagene. Egne avfallsbeholdere for matavfall er satt 
ut. Dette er en midlertidig løsning til vi får et utendørs 
system for restavfall, papir og papp samt matavfall. Det 
kan også nevnes at det har vært brann i et av 
søppelrommene, med full brannutrykning, samt et 
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branntilløp i et annet søppelrom som ble slukket av 
beboere som oppdaget røyk fra søppelrommet.

IN (Individuell nedbetaling): 
Det er mulig, når prosjektet er ferdig, for borettslaget om 
å gå til avtale om IN‑ordning. Individuell nedbetaling av 
lånene borettslaget har. Dette er noe en 
generalforsamling må vedta. Styret vil innkalle til en 
ekstraordinær generalforsamling for denne saken etter at 
balkong‑ prosjektet er ferdig. 

Vedlikeholdshistorikk:
‑Tømt og rengjort sandfang, år 2024.
‑Installert strømstyringspanel for varme/ avtrekk på vifte 
til Elgstua, år 2024.
‑Rehab. av balkonger og karnapper. Elgtråkket 5, 3 og 1 og 
BF 4 er ferdig, år 2024
‑Installert vannmålere i alle blokkene, år 2024.
‑Startet på prosjekt for rehabilitering av balkongene, år 
2023. 
‑Renset og lagt nytt epoxybelegg på noen kjellergulv i 
Elgtråkket 1 og 5, år 2023
Spyling/ rensing av avløps‑rør, år 2022. 
‑Gravd og lagt ny drenering og malt kjellernedgangene i 
Bjørnefaret 2 og 4 og Elgtråkket 5, år 2022. 
‑En del kjellergulv på garasjeplan er utbedret med ny 
overflatebehandling, år 2022. 
‑Oppgradering av styringssystemene på brannportene i 
garasjer, år 2022. 
‑Fulgt opp og fått sluttført noe gjenstående arbeider i 
forb. med oppussingen av fasadene mot øst fra, år 
2021‑2022. ‑Pilotprosjekt. Etterisolering av karnapper 
Elgtråkket 1 D, år 2022. 
‑Vedlikehold/ maling fasader og vinduer mot øst. Ca 45 
vinduer ble skiftet grunnet råte og noe panel på fasaden 
måtte byttes p.g.a. råteskader, år 2021.
‑Gravd og lagt ny drenering i skråningen ved Bjørnefaret 
2 A, år 2021. 
‑Maling garasje tak og vegger, år 2019.
‑Drenering ved inngang garasje Elgtråkket 5, år 2018.

Vaktmestertjeneste:

Borettslaget har avtale med TOMA Eiendomsdrift AS om 
vaktmester‑tjeneste.

Renhold:
Fra og med 2. januar 2024 er det Trappevask Service AS 
som vasker felles‑arealene.

Vektertjeneste/ Kameraovervåking:
Borettslaget har avtale med Automatikk‑service AS om 
kamera‑overvåking.

Forretningsfører: Bori Bbl

Borettslagets forsikringsselskap: Protector Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 3051111/ Protector

Husdyr: Det er lov med dyrehold som hund og katt men 
det skal signeres en dyrekontrakt. Henvendelse styret.

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

Forkjøpsretten avklares etter salg. 
Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager 
fra borettslaget mottok melding om at andelen har skiftet 
eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 

Styregodkjennelse: Kjøper må godkjennes av 
borettslagets styre. Styret kan kun nekte godkjenning 
dersom det foreligger saklig grunnlag, jf. borettslagsloven 
§ 4‑4.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Megler har kopi 
av budsjett for år: 2025 og årsregnskap for år: 2024.
Dette kan interessenter få oversendt.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt salgsoppgaven. 
Øvrige dokumenter for borettslaget kan fås ved 
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henvendelse til megler.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en 
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående 
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er 
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er 
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter 
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har fremlagt 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få 
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers 
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått. 
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger 
og tekniske anlegg § 5 (3).
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket 
kan variere avhengig av faktorer som antall 
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler 
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke 
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten er elektrisk oppvarmet.

Hvis et rom på visningen mangler fast installert 
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen ligger i et 
uregulert område, men er avsatt til boligbebyggelse ‑ 

nåværende i kommuneplanens arealdel 2022‑2033, 
ikrafttredelse 15.02.2023.

Eiendommen inngår i eldre reguleringsplan: "Regplan for 
Øvre Aamodt skog (Blystadlia)", ikrafttredelse 23.10.1973.

Eiendommen inngår i detaljreguleringsplan: "Elgtråkket i 
Blystadlia, gnr. 103, bnr. 415, m.fl.", ikrafttredelse 12.12.2018.
Delarealer: 54 kvm. 
Formål: Annen veigrunn grønareal.
Felt: o_SVG5

Reguleringsplaner under arbeid:
ID: 255
Navn: Kapasitetsøkning Rælingsåsen
Status: Planlegging igangsatt.
Plantype: Detaljegulering.
Formål: Hensikten med planen er å sikre at 
drikkevannsforsyningen er i henhold til krav som 
Mattilsynet har stilt til NRVA, og for eksisterende gjensidig 
avtale med Oslo kommune om vannleveranser. 
Planarbeidet legger til rette for å øke kapasiteten på 
vannledningsnettet gjennom ny drikkevannsledning i 
tunnel gjennom Rælingsåsen inkludert et nytt 
vannmagasin inne i åsen. Det planlegges for å etablere 
tre tunnelportaler, henholdsvis ved Nedre Rælingsveg, 
Sandbekken og Blystadringen.
Se også: https:/ / www.ralingen.kommune.no/
kapasitetsoekning‑raelingsaasen

Området mellom Blystadringen og Blystadvegen er 
avsatt til boligbebyggelse ‑ fremtidig i kommuneplanen. 
Dette må da påregnes bebygget. Plan‑ID er 245, 
Blystadlia Vest.
Planens formål: Hensikten med planen er å legge til rette 
for utviklingen av eiendommene i Blystadlia Vest til 
boligformål i form av blokkbebyggelse. Området har en 
størrelse på ca. 46,7 daa. Det planlegges videre for 
opparbeiding av felles leke‑ og rekreasjonsarealer, samt 
trafikale løsninger i området. Nye gang‑ og 
sykkelforbindelser etableres. Det tas til sikte på å 
planlegge for ca. 16 500 kvm BRA boligbebyggelse, noe 
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som utgjør omtrent 143 leiligheter fordelt på to 
byggområder
Se også: Hensikten med planen er å legge til rette for 
utviklingen av eiendommene i Blystadlia Vest til 
boligformål i form av blokkbebyggelse. Området har en 
størrelse på ca. 46,7 daa. Det planlegges videre for 
opparbeiding av felles leke‑ og rekreasjonsarealer, samt 
trafikale løsninger i området. Nye gang‑ og 
sykkelforbindelser etableres. Det tas til sikte på å 
planlegge for ca. 16 500 kvm BRA boligbebyggelse, noe 
som utgjør omtrent 143 leiligheter fordelt på to 
byggområder

Styret i borettslaget opplyser at de har mottatt 
nabovarsel vedrørende planlagt bygging nedenfor 
Blystadringen, dette vil i følge styret ikke berøre 
andelseierne i Bjørnefaret borettslag direkte utenom 
trafikken.

Det gjøres oppmerksom på at eiendommen ligger i et 
aktsomhetsområde for radon (moderat/ lav 
aktsomhetsgrad).

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

3224/ 103/ 303:
28.04.1978 ‑ Dokumentnr: 102290 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Bestemmelse om generende virksomhet 
Med flere bestemmelser 
Forklaring: Overdragelse av gnr. 103, bnr. 303 fra Rælingen 
tomteselskap til Elgtråkket borettslag. Elgtråkket 
borettslag er berettiget til å legge stikkledninger for vann, 
kloakk og overvann over tilstøtende tomter fram til 
hovedledninger etter godkjent plan for stikkledninger og 
for øvrig etter bygningsmyndighetens anvisning. Ved 
skade på annenmanns eiendom blir skaden å erstatte. 

Mot erstatning for skade som oppstår har kommunen rett 
til fremtiden å legge og ha liggende offentlige ledninger 
over tomten med adgang til vedlikehold av samme. 
Likeledes har Tele‑ og Elektrisitetsverket rett til 
stolpefeste og legging av kabler og/ eller ledninger, samt 
plassering av transformatorstasjon på tomten. Det er en 
forutsetning at evt. stolper, ledninger og stolpetester 
plasseres slik at de blir minst mulig ulempe for 
grunneieren. Videre kan tomten kun benyttes til 
boligbygg og ikke næringsvirksomhet uten 
bygningsrådets skriftlige tillatelse.

14.06.1978 ‑ Dokumentnr: 103529 ‑ Elektriske kraftlinjer
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Korrekt dagboksnr. er 103529 iht gammel grunnbok og 
pantebokskopi 
Forklaring: Elgtråkket borettslag som eier "Elgtråkket" gnr. 
103, bnr. 303 gir herved Rælingen El‑verk rett til å bygge 
og for fremtida ha stående en koblingskiosk K3 på denne 
eiendommen vederlagsfritt. Rælingen El‑verk har også 
stedsevarig rett til å legge og vedlikeholde alle 
nødvendige kabler i jorden for tilførsel og videreføring av 
elektrisk strøm. Koblingskiosken skal plasseres ved 
"Elgtråkket" den del av eiendommen som ligger på 
byggefelt A‑L slik vedlagte situasjonskart viser.
Rælingen El‑verk har rett til fri adkomst til 
koblingskiosken.

12.02.1980 ‑ Dokumentnr: 100778 ‑ Bestemmelse om veg
Med flere bestemmelser 
Forklaring: Elgtråkket borettslag gir stedsevarig rett til å 
disponere parkeringsplass nr. 267 og nr. 268 i Elgtråkket 7 
tilhørende Bjørnefaret borettslag. Bjørnefaret borettslag 
gir samtidig stedsevarig rett til gjennomkjøring med 
kjøretøy fra Elgtråkket 5 til Elgtråkket 7.

18.12.2015 ‑ Dokumentnr: 1188363 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelse om rettigheter og plikter ved oppføring, 
drift og vedlikehold av frittliggende nettstasjon R0016 
Bestemmelse om adkomstrett 
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Bestemmelse om bebyggelse og beplantning 
Forklaring: Overenskomst om rettigheter og plikter ved 
oppføring, drift og vedlikehold av frittliggende nettstasjon 
(prefabrikkert kiosk) mellom Hafslund nett AS og 
Elgtråkket borettslag.

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som 
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at 
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder 
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før 
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og 
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til 
det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret 
for disse påhviler borettslaget. Adkomst til eiendommen 
skjer via offentlig vei frem til privat stikkvei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut 
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under 
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf. 
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i 
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til 
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4. 
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten 
samtykke fra styret.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om 
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at vedlagte plantegninger 
ikke stemmer hva gjelder faktisk innredning og møblering 
etc. Den er ikke målbar, avvik og feil kan forekomme.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig. 
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets 
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende 
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som 
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom 
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler, 
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på 
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget, 
på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard 
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med 
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges 
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt 
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑ 
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og 
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet 
boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne 
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger 
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg & 
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring 
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de 
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neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i 
vedlagte materiell eller på https:/ / www.
soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold 
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal 
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4. 
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og 
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger 
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en 
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf. 
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og 
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget 
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og 
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både 
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra 
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i 
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon, 
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige 
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, 
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med forhold 
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, slike 
forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en mangel 
ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om dokumentene 
er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av 
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle 
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen 
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis. 
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett eiendommen, 

kan det ikke etter overtakelse reklameres på forhold som 
burde ha vært oppdaget ved en ordinær gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer, 
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler 
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i 
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader. 
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må 
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for 
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen 
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som 
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder 
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig 
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er 
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å 
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere 
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan 
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som 
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det 
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som 
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de 
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person 
som handler hovedsakelig som ledd i næringsvirksomhet. 
Det vil opplyses hvis konkurrerende bud kommer fra en 
ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper 
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til 
næringsvirksomhet.
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En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke 
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd 
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det 
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med 
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant 
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er 
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har 
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig 
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan 
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i 
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en 
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person 
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke 
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og 
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av 
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene fravikes 
§ 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik vurderes etter 
§ 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder 
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av 
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen 
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan 
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID. 
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av 
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til 

skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud 
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til 
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks. 
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver 
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten 
oversendes før budgivning. 

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 avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige 
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter 
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist som 
er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan 
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid 
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3. 
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens 
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er 
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte 
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og 
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor 
selgeren. 

34

OM EIENDOMMEN

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes 
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se 
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt 
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er 
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av 
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra 
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å 
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for 
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført 
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må 
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av 
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt 
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger 
etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera 
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller 
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 

personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår 
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 49 900,00
Tilrettelegging: kr 17.900
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 14.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 11.015
Grunnpakke bolig Info: kr 15.000
 
Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse 
er estimert til ca. kr 14 700,00, og omfatter 
tilstandsrapport og foto.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 126 415.
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget 
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for 
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant 
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring 
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg. 
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Gina Cecilie Løkker Granli
Eiendomsmegler | Partner
gina.granli@emera.no
Tlf: 992 74 052

Ansvarlig megler
Gina Cecilie Løkker Granli
Eiendomsmegler | Partner
gina.granli@emera.no
Tlf: 992 74 052
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Meglerforetaket
Meglerhuset Romerike AS
Organisasjonsnummer 936357660
Trondheimsvegen ‑ Kløfta 59 , 2040 KLØFTA
Tlf: 638 40 001

Salgsoppgavedato
14.01.2026

Samarbeidspartnere og 
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak 
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i 
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre 
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og 
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og 
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til 
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og 
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i 
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i 
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Lillestrøm

Oppdragsnr.

04260003

Selger 1 navn

Jakub Adam Augustyniak

Gateadresse

Elgtråkket 5A

Poststed

BLYSTADLIA

Postnr

2014

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Movel

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport
levert av Anticimex AS

Elgtråkket 5A
2014 BLYSTADLIA
Gnr./Bnr.: 103/303

Andelsnr./Aksjenr. : 210/210
Rælingen kommune

Areal Bygningssakkyndig selskap
Leilighet.
Bruksareal: 68 m² (BRA-i: 68 m²)

Anticimex AS

www.anticimex.no
Tlf: 41414128Totalt bruksareal (BRA): 68 m²
E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Befaring Orgnr: 923 856 781

Befaringsdato: 06.08.2025

Signatur inspektør: Andreas Norbeck Sveen

Mobil: 98459977
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OOmm  TTiillssttaannddssrraappppoorrtteenn
Hvordan lese rapporten
Tilstandsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke annet er
kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022. Norsk Standard 3600:2018 er
også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til
grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne tilstandsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle selgers opplysningsplikt overfor kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger som gjelder byggetekniske forhold for
boligen, som kjøper anbefales være spesielt oppmerksom på.

Forklaring av tilstandsgrader
Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Dokumentasjonskrav
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)
Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)
Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt
TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

i Informasjon
Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.
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BBeeffaarriinnggss--  oogg  eeiieennddoommssooppppllyyssnniinnggeerr
Befaring
Befaringsdato 06.08.2025

Referansenummer 15074439

Meglerforetakets oppdragsnummer 04-26-0003

Hjemmelshaver/selger Jakub Adam Augustyniak

Bygningssakkyndig inspektør Andreas Norbeck Sveen

Tilstede på befaringen Jakub Adam Augustyniak.

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 13°C

Rapportdato 13.01.2026

Eiendomsopplysninger
Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Elgtråkket 5A

Postnummer/sted 2014 BLYSTADLIA

Kommune 3224 - Rælingen

Gnr./Bnr.: 103/303

Andelsnr./Aksjenr. 210/210

Borettslag / Sameie Elgtråkket Borettslag

Tomt Eiet tomt: 28568 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet. 1978

Byggemåte
Andelsleilighet tilhørende Elgtråkket Borettslag, beliggende i Blystadlia i Rælingen Kommune.
Borettslaget består av 268 andeler med felles tomt.
Fellesarealer opparbeidet med blant annet gangarealer, grøntområder og diverse beplantninger.
En biloppstillingsplass i felles parkeringskjeller (med elbil-lader).
Ellers parkering etter gjeldende bestemmelser.

Boligbygg over 4. etasjer med 2. Underetasjer.
Bygningen har støpt gulv mot grunn.
Grunnmur, bærende konstruksjoner og skillende dekker av betong med utfyllende bindingsverk.
Utvendige fasader forblendet med teglstein, fasadeplater, malt betong/mur og liggende trekledning.
Tilnærmet flat takkonstruksjon utvendig tekket med takpapp (ikke besiktiget).
Leiligheten har entrédør av tre med brannklasse B-30 og lydklasse dB-35.
Balkongdør med karmer av tre og to-lags glass fra 2004.
Vinduer med karmer av tre og to-lags glass fra 2004.
Leiligheten er elektrisk oppvarmet.

Leilighet beliggende i byggets underetasje.
Adkomst via felles trappegang.
Oppgangen har callinganlegg.
Leiligheten består av entré, bad, stue, kjøkken, 2 boder og 1 soverom.

Utgang fra stue til vestvendt balkong.

Leiligheten disponerer en bod/skap i samme etasje.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

41 % 53 % 0 % 6 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad. Overflater vegger 8

Overflater gulv 8

Membran, tettesjikt og overgang til sluk. 8

Vannrør 8

Avløpsrør (ink. sluk) 8

Kjøkken Avløpsrør 9

Ventilasjon og avtrekk 9

Innredning 9

Overflater vegger 9

Vannrør 9

Øvrige rom Overflater vegger 10

Overflater gulv 10

Innerdører 10

Etasjeskiller - Underetasje. Skjevhetsmåling 10

Tekniske anlegg, VVS
anlegg (Sjekkpunkter utover
det som er inkludert i andre
rom)

Hovedstoppekran 10

Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i
andre rom) 10

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 11

Balkonger, terrasser,
veranda etc Terrasser/inntrukket balkong over innvendige rom 12
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Areal
BBeesskkrriivveellssee  aavv  aarreeaallmmåålliinngg  oogg  aarreeaallbbeeggrreeppeerr
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

AArreeaallbbeeggrreeppeerr
Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere

boenheter.
Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører

denne/disse.
Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller

altan.
Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

MMåålleevveerrddiiggee  aarreeaalleerr
Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

AArreeaalleerr  mmeedd  llaavv  hhiimmlliinnggsshhøøyyddee
Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

PPrriimmæærrrroomm  ((PP--rroomm))  oogg  SSeekkuunnddæærrrroomm  ((SS--rroomm))
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

FFyyssiisskk  ooppppmmåålliinngg  oogg  kkoonnttrroollllmmåålliinngg
Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

LLoovvlliigghheett
Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

SSkkjjøønnnnssvvuurrddeerriinnggeerr
I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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AArreeaallbbeerreeggnniinnggeerr

Bruksareal (BRA)

Leilighet. Internt bruksareal
(BRA - i)

Eksternt bruksareal
(BRA - e)

Innglasset balkong
(BRA - b)

SUM
Etasje

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

Underetasje. 68 68 19

Entré, bad, 2
boder, stue,
kjøkken og 1
soverom.

Balkong.

SUM 68 68 19

TToottaall  bbrruukkssaarreeaall::  6688  mm²²

Kommentar til areal
Utgang fra stue til vestvendt balkong oppmålt til 19 m2 (TBA)

Leiligheten disponerer en bod/skap i samme etasje grunnet at den er målt til under 0,5 m2 er ikke boden beregnet med i arealet.

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass i felles parkeringskjeller (med elbil-lader).

Leiligheten inneholder 58 m2 P-ROM og 10 m2 S-ROM. S-ROM består av innvendig bod inkludert vegger mot tilstøtende rom.
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RRaappppoorrtt
Våtrom - Bad.

Bad fra ukjent eksakt årstall.
Gulvflate belagt med gulvbelegg.
Våtromsplater på vegger.
Malte flater i himling.
Vegghengt servantinnredning med skuffer.
Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur.
Speil med overlys og stikkontakt over servant.
Vegghengt møblement ved speil.
Badekar med glassfelt og innebygget badekararmatur.
Gulvstående toalett.
Vannrør av kobber.
og synlige forkrommede rør.
Synlige avløpsrør av plast.
Mekanisk avtrekk med ventil i himling.
Opplegg for vaskemaskin.
Varmtvannsbereder på 194L (fra 2004) plassert i hjørne.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
Overflater himling - Fallforhold (gulv) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann
utenfor dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Fukt i tilliggende konstruksjoner

TG i Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra topp overflate gulv ved døråpning og til topp overflate gulv ved sluk er
på tilfeldig sted målt til 22 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet og oppbrett av gulvbelegg ved dør.

TG i Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument (Protimeter MMS),
i tilstøtende rom til våtsone. Det ble ikke registrert forhøyede verdier eller andre avvik.
Målingene viser følgende: RH 45,3 %, temperatur 22,5 grader C og duggpunkt 10,1
grader C. Målingen gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med
årstider, fukt- og temperaturforhold.

TG 2 Overflater vegger Våtromsplater har slitasje mellom skjøter. Utskifting av våtromsplater bør påregnes.

Våtromsplater bærer preg av slitasje/skader. Våtromsplater bør skiftes ut.

Overflater gulv Gulvbelegg er benyttet som fuktsikring. Det er ikke registrert synlige skader, men på
bakgrunn av alder er TG2 satt for å belyse risiko for fuktskader.

Membran, tettesjikt og
overgang til sluk.

Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bør nytt tettesjikt etableres.

Vannrør Vannrør av kobber er vurdert til å ha en alder som tilsier at anbefalt brukstid er
passert. På bakgrunn av alderen er det grunn til å varsle om risiko for skjulte avvik,
svekket funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.

Avløpsrør (ink. sluk) Skjulte avløpsrør er av ukjent type, alder og tilstand. Bygningsdelen er ikke
tilgjengelig for undersøkelser. Restlevetiden er ukjent.
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Kjøkken
Innredningen er fra ukjent årstall med glatte fronter.
Benkeplate av laminat.
Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjøkkenarmatur.
Stikkontakter over kjøkkenbenk.
Integrert stekeovn og platetopp.
Frittstående kjøleskap med fryser.
Oppvaskmaskin under kjøkkenbenk.
Kullfilter ventilator i overskap.
Vannrør av kobber.
Synlige avløpsrør av plast.
Gulvflater belagt med laminat.
Vegg og himlingsflater i malte flater.
Laminert plate montert mellom kjøkkenbenk og overskap bak platetopp.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
Overflater himling - Overflater gulv - Annet

TG i Informasjon Det er ikke etablert komfyrvakt på kjøkkenet. Komfyrvakt bør etableres.

TG 2 Avløpsrør Skjulte avløpsrør er av ukjent type, alder og tilstand. Bygningsdelen er ikke
tilgjengelig for undersøkelser. Restlevetiden er ukjent.

Ventilasjon og avtrekk Kjøkkenventilator benytter kullfilter (ikke eget utkast) noe som kan medføre lavere
effekt enn en konvensjonell avtrekksventilator. Kjøkkenet har ingen ventiler eller
annen type ventilasjon, noe som kan føre til redusert ventilasjon.

Innredning Det er observert avflassing/slitte flater. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Overflater vegger Veggoverflater bærer preg av slitasje arbeid. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Vannrør Vannrør av kobber er vurdert til å ha en alder som tilsier at anbefalt brukstid er
passert. På bakgrunn av alderen er det grunn til å varsle om risiko for skjulte avvik,
svekket funksjon, usikker restlevetid eller lignende forhold som utvikles over tid.
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Øvrige rom
Gulvflater belagt med gulvbelegg i bod og laminat i øvrige rom.
Vegg- og himlingsflater i malte flater, malte tapetserte flater og malte panel plater.
Glatte og profilerte innerdører.
Naturlig ventilasjon via tilluftsventiler i vinduer.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
Overflater himling - Ventilasjon

TG 2 Overflater vegger Veggoverflater bærer preg av slitasje. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Overflater gulv Gulvoverflater bærer preg av slitasje. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Innerdører Enkelte innerdører har bærer preg av slitasje. Utskiftning/utbedring kan iverksettes
ved behov.

Etasjeskiller - Underetasje.
Etasjeskille av betong.

Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: Stue og stue (motsatt retning).

TG 2 Skjevhetsmåling Største målte avvik er målt til 8mm og 22 mm i stue.
Årsaken til skjevhetene er ikke vurdert.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Vannrør av kobber.
Vanninntaksrør i kobber.
Hovedstoppekran er plassert på bad.
Synlige avløpsrør i plast.
Varmtvannsbereder på 194L (fra 2004) plassert på bad.
Mekanisk avtrekk på våtrom. Motor for mekanisk avtrekk er felles for bygningen

TG 2 Hovedstoppekran Stoppekran er av eldre type. Anbefalt brukstid er passert. Oppfølging med jevnlig
ettersyn anbefales slik at tiltak kan iverksettes ved behov.

Varmtvannsbereder
(Sjekkpunkter utover det
som er inkludert i andre
rom)

På bakgrunn av berederens alder er det grunn til å varsle om usikker restlevetid eller
andre forhold som utvikles over tid. Det kan ikke utelukkes behov for
reparasjon/utskiftning. Jevnlig ettersyn anbefales slik at eventuelle tiltak kan
iverksettes ved behov.

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Ventilasjon Motor for mekanisk avtrekksventilasjon er felles for bygningen. Bygningsdelen er ikke
undersøkt.
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Elektrisk anlegg
Beskrivelse av El-anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer, måler og kursoversikt er plassert ute i felles trappegang.
Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Fra byggeår.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei.
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja.

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på det elektriske anlegget (tilstandsgrad
settes i henhold til NS3600).

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på de deler av det elektriske anlegget som er
montert før 1999.

Varmtvannsbereder har ikke fast tilkobling, men er koblet med stikkontakt
(konsekvens er fare for varmgang).

Med bakgrunn i ovennevnte avvik bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.

Dører og vinduer
Leiligheten har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db35.
Vinduer med karmer av tre, og to-lags glass (fra 2004).
Balkongdør med karmer av tre, og to-lags glass (fra 2004).

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller
alvorlige avvik:
Vinduer - Dører

TG i Vinduer Vinduer er av eldre dato, og det må forventes høyere varmetap fra disse vinduene
sammenlignet med vinduer fra nyere dato. Til informasjon ble det utført
stikkprøvekontroll på vinduer hvor åpne/lukkefunksjon fungerte som forventet.

TG i Dører Balkongdør er av eldre dato, og det må forventes høyere varmetap fra denne døren
sammenlignet med dører fra nyere dato. Til informasjon ble det utført
stikkprøvekontroll på dør hvor åpne/lukkefunksjon fungerte som forventet.
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Balkonger, terrasser, veranda etc
Utgang fra stue til vestvendt balkong på 19 m2.
Balkong i betongkonstruksjoner med rekkverk av metall og glass.
Gulvoverflater er belagt med fliser.
Rekkverkshøyde er målt til 1,03 meter.
Balkongen har utvendig stikkontakt og markise.

TG 2 Terrasser/inntrukket
balkong over innvendige
rom

Over deler av underetasjen utgjør overliggende terrasse en del av takkonstruksjonen.
Tettesjiktet er skjult og ikke tilgjengelig for inspeksjon og tilstand er ikke kjent.

Tettesjiktet er skjult og ikke tilgjengelig for inspeksjon og alder/tilstand er ikke kjent.
Bygningsdelen er fuktutsatt. Ytterligere undersøkelser anbefales slik at tiltak kan
iverksettes ved behov.

Branntekniske vurderinger
Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Rom for varig opphold
Takhøyder er på tilfeldige steder i boligen målt til: 2,20-2,39 meter.

Sjekkliste dokumentasjon
Kommentar

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ifølge huseier er det ikke utført arbeider på boligen de siste fem år.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utført el-tilsyn på boligen de siste fem år. Forholdet er ikke
videre undersøkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke aktuelt.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Signert og datert 15.08.2025.
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Viktig om TG 2
TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje
Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler
En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!
I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler
Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - [Sluk på bad. ] Beskrivelse - [Sikringsskap. ]

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Bruk varmtvann fornuftig
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Tiltak utendørs
- Skifte til sparepærer på utebelysning

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

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

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1978
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 71
Ant. etg. med oppv. BRA: 5
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Brukertiltak

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

Tiltak 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak på elektriske anlegg
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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 12: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: 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 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: 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 16: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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O R D E N S R E G L E R 
 

for 
 

A/L ELGTRÅKKET BORETTSLAG 
 
 
Ordensreglene inneholder bestemmelser om bruk av boligen og fellesarealene, og skal bidra til å 
fremme miljø og trivsel i boområdet. 
 
Det er i alles interesse at leietakerne tar nødvendig hensyn til hverandre og til eiendommens naboer, 
slik at ingen blir skadelidende på grunn av leietakers opptreden. Dette innebærer at leietakerne plikter 
å respektere hverandres behov for arbeidsro og hvile. 
 
Hver husstand er ansvarlig for at bestemmelsene i disse ordensregler blir fulgt. Ordensreglene er en 
del av husleiekontrakten. 
 
Husk at reglenes formål er å sikre leieboerne orden, ro og hygge i sine hjem. 
 
 
1. Ytre orden 
 
Alle borettshavere må medvirke til å holde boligfeltet pent og ryddig. 
 
Borettshavere må rydde etter seg, sin familie og sine gjester. 
 
Vern om plener og beplantninger. 
 
Ballspill på plenene er tillatt for småskolebarn og yngre.  
Større barn henvises til idrettsforening med fotballbane eller andre brukbare plasser i nærheten. 
 
Sykling må skje med største forsiktighet. 
 
For utvendig utsmykking som markiser, utvendige blomsterkasser, belysning, maling m.v. må styrets 
forhåndsgodkjennelse innhentes. 
 
Glass, spisse gjenstander, olje og/eller annet særlig brannfarlig avfall må ikke kastes i søppelkassene/ 
sjakter. 
 
Borettshavers kjøretøy skal alltid parkeres på anvist plass. Gjesteparkering skal bare skje på 
opparbeidede gjesteparkeringsplasser. Det er strengt forbudt å parkere på interne boligveier. 
Bare ren nødkjøring er tillatt. 
Eiere av utrangerte kjøretøyer eller andre defekte gjenstander skal fjerne dette fra borettslagets 
område. Det samme gjelder også campingvogner og hengere. 
Vask av biler skal bare skje på dertil egnede plasser. 
 
For garasjer og parkeringsplasser gjelder også egen instruks - se denne. 
 
 
2. Indre orden - rengjøring 
 
Innganger, trapper og fellesrom skal rengjøres av alle leieboere etter tur.  Det er en selvfølge at vask 
av dører, vinduer, lister, gelender m.v. følger rengjøringsansvaret. La ikke andre gjøre rent for deg og 
dine. 
 
Ansvar for trappevask har hver leieboer to ganger i uken (onsdag og lørdag) annen hver uke fra og 
med egen avsats til underliggende etasje. 
Inngangsplatået m/ ytre gang vaskes tilsvarende av 1.etasjes leieboere. Trapp fra 1.etasje til 
underetasje vaskes av underetasjes leieboere. 
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Ansvar for orden og rengjøring av fellesrom, snørydding foran inngangsdørene, feiing om sommeren 
og låsing av ytterdørene senest kl. 22.00 har alle leieboere etter tur. 
 
Tenn ikke mer lys enn nødvendig i fellesrom og slukk alltid lyset etter bruk. 
 
Kjellerdørene skal holdes låst hele døgnet. 
 
De som har gjester etter kl. 22.00 må sørge for at ytterdørene låses når gjestene går. 
 
Alt avfall som kastes i nedkastluken skal være forsvarlig innpakket. Glass, spisse gjenstander, olje og/ 
eller annen særlig brannfarlig avfall må ikke kastes i nedkastluken. 
Kun husholdningsavfall skal kastes i nedkastluken. Annet avfall kan beboere rådføre seg med 
vaktmester om. Større gjenstander eller større mengder avfall må beboer selv besørge fraktet til den 
kommunale søppelfyllplassen. 

 
Skotøy, regntøy og andre klesplagg og gjenstander skal ikke hensettes i oppgangene utenfor 
inngangsdørene. 

 
Vinterlagring av sykler (dog ikke motorkjøretøyer), hagemøbler, barnevogner, ski, sparkstøttinger, 
kjelker og andre bruksgjenstander skal oppbevares i dertil egnede fellesrom. Eventuell utvidet bruk av 
fellesrommene organiseres av tillitsvalgte og forelegges styret til godkjenning. 

 
Alle rom må holdes såpass oppvarmet at vannet i ledningene ikke fryses. 

 
Vaskemaskin/ oppvaskmaskin m.v. må monteres forskriftsmessig av autoriserte fagfolk. 
Det er ikke tillatt å koble tørketrommel og kjøkkenventilator til luftekanalene. 
 
 
3. Dyrehold 
 
Det er tillatt å holde hund og/ eller katt på betingelse av at det inngås skriftlig kontrakt med borettslaget. 
 
Dyrehold er ikke tillatt ved framleie. 

 
Kontrakten regulerer forholdene mellom partene. Se vedlegg. 

 
 

4. Ro i leiligheten 
 
Mellom kl. 23.00 og 07.00 skal det normalt være ro i leiligheten. Vis hensyn og sjener ikke andre i utide 
og unødig. Boring, snekring og annet støyende arbeid i vegger, gulv og tak kan kun foregå i følgende 
tidsrom: 
 
Mandag t.o.m. fredag fra kl. 08.00 til 20.00 
Lørdag   fra kl. 10.00 til 17.00 
Søndag               fra kl. 12.00 til 17.00 
På alle bevegelige helligdager og høytidsdager er all boring, snekring og annet støyende arbeid ikke 
tillatt å utføre. 
 
Terrassen anses som en del av leiligheten. 
 
For å gi musikk- og sangundervisning i leiligheten må det innhentes samtykke fra styret. 
foresatte må påse at barna ikke oppholder seg og leker i kjelleren eller oppgangene." 
Foreldre må påse at barna ikke oppholder seg og leker i kjelleren eller oppgangene. 

 
 

5. Tillitsvalgte 
 
Som et ledd i den daglige funksjonen av borettslaget er det opprettet en ordning med blokktillitsvalgte 
som er et bindeledd mellom beboerne og styret. 
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Det foreligger egen instruks for blokktillitsvalgte. 

 
 

6. Generelt 
 
Leilighetsinnehaverne er erstatningspliktige for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse 
av ordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. 
 
Vedkommende er ansvarlig for at husstanden, framleietakere, eller andre som gis adgang til 
leiligheten, overholder ordensreglene og viser alminnelig aktsomhet. Jfr. Husleielovens §§20 og 21. 

 
Disse ordensregler m/vedlegg er en del av husleiekontrakten. Mislighold kan medføre oppsigelse av 
leieforholdet. 

 
Meldinger fra styret i borettslaget til borettshaverne ved rundskriv gjelder på samme vis som 
ordensregler. 

 
Tvister mellom borettshaverne om forståelsen av ordensreglene avgjøres av blokktillitsvalgt og/ eller 
styret. 

 
Beboerne plikter å gjøre seg kjent med innholdet av disse reglene. 

 
 

Blystadlia mai 2002 
 

A/L ELGTRÅKKET BORETTSLAG 
STYRET 

 
Vedlegg:  
Instruks for bruk av garasje 
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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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Nabolagsprofil
Elgtråkket 5A - Nabolaget Blystadlia - vurdert av 114 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Blystadlia 5 min
Linje 300, 300E, 360 0.4 km

Lillestrøm stasjon 10 min
Buss, flytog, tog 5.1 km

Lillestrøm stasjon 10 min
Totalt 10 ulike linjer 5.5 km

Oslo S 24 min
Totalt 24 ulike linjer 20.9 km

Hovedøya 25 min
Linje B1, B2 22 km

Skoler

Blystadlia skole (1-7 kl.) 6 min
174 elever, 10 klasser 0.4 km

Løvenstad skole (1-7 kl.) 20 min
276 elever, 14 klasser 1.8 km

Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
340 elever, 17 klasser 1 km

Strømmen videregående skole 9 min
515 elever, 45 klasser 4.5 km

Lørenskog videregående skole 10 min
850 elever, 39 klasser 5.4 km

Ladepunkt for el-bil

Sandbekken utfartsparkering 11 min

Løvenstad helsetun 19 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Bra 75/100

Naboskapet
Godt vennskap 69/100

Aldersfordeling

12
.9

 %
14
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 %

14
.5

 %
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 %
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 %

38
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 %

18
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 %
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Blystadlia 2 449 1 188

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Blystadlia barnehage (0-5 år) 5 min
98 barn 0.4 km

Kurland barnehage (1-5 år) 19 min
77 barn 1.7 km

Løvenstad barnehage (1-5 år) 20 min
68 barn 1.8 km

Dagligvare

Kiwi Blystadlia 4 min
PostNord 0.4 km

Coop Extra Kurlandsåsen 14 min
Post i butikk 1.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Trafikk
Lite trafikk 92/100

Trygghet der barna ferdes
Trygge 91/100

Sport

Blystadlia skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

Sandbekkhallen 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Fresh Fitness Strømmen 8 min

CrossFit Lillestrøm 9 min

Boligmasse

6% enebolig
20% rekkehus
69% blokk
5% annet

«Prisgunstige leiligheter, mye for
pengene! Trives godt og blir nok
boende :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Strømmen Storsenter 8 min

Boots apotek Strømmen 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
37% 6-12 år
18% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Blystadlia
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

81



Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket






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

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

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


1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

85



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Gina Cecilie Løkker Granli
Eiendomsmegler | Partner

gina.granli@emera.no
+47 992 74 052

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.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Gina Cecilie Løkker Granli
gina.granli@emera.no
992 74 052

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Lillestrøm
638 40 001

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




