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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen 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

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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

Tilstandsgrad 2: 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

Tilstandsgrad 3: 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

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den 

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig 

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Balkong, terrasse, platting

Vinduer og dører

Yttervegger

Terrassen har råteskader i terrassebordene

Terrassen fungerer til dagens bruk.

For å få TG-1 må terrassebordene byttes

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Med tanke på oppnådd alder på enkelte av vindueneer punktering av glass i tiden som kommer 

påregnelig.

Det registreres harde tettelister som pga dette tetter dårlig.

Det forventes høyere varmetap fra eldre vinduer og dører sammenlignet med vinduer og dører fra 

nyere dato.

Det registreres malingsavskallkinger.

Det registreres Utvendig karmlister som står ned på vannbrett-blekket og er utsatt for fuktoppsug.

Utbedringer av registrerte avvik, overflatebehandling, vedlikehold og utskiftinger bør påregnes.

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Det registreres mindre riss/sprekker i utvendig kledning og stedvis malingsavskalling.

Overflatebehandling og normalt vedlikehold er påregnelig i tiden som kommer.

Oppsummering av yttervegger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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Taktekking

Etasjeskille og gulv på grunn

Det registreres stedvis høy slitasje på takplatene og stedvis malings avskaling.

Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet 

for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Oppsummering av taktekking TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 15mm over en lengde på 400cm(hele rommet) og 

7mm over 2m.

Gang måles en maksimal høydeforskjell på ca. 10mm over en lengde på 200cm(hele rommet) og 

10mm over 2m.

Det er høydeforskjeller mellom rom.

I praksis vil alle trebjelkelag ha en viss permanent nedbøyning. Det merkes særlig ved at skap o.l. 

luter ut fra veggene som følge av golvhelningen. Slik nedbøyning kan skyldes at bjelkelaget er 

underdimensjonert, men årsaken er ofte varig last, krypning i trematerialene i kombinasjon med 

fuktpåvirkninger eller manglende oppretting i byggeperioden.

Det vil alltid oppstå rystelser i etasjeskilleren når man går på golvet. Rystelsene oppfattes først og 

fremst som sjenerende når det klirrer i skap eller gjenstander beveger seg.

Hvorvidt bjelkelaget oppfattes som utilfredsstillende, er subjektivt og avhenger blant annet av 

tidligere boligvaner og -erfaringer. Vanligvis har man høyere forventninger til stivhet i bjelkelag i nye 

bygninger enn i eldre hus.

Skjevheter i gulv er ikke uvanlig for eldre boliger, og skyldes erfaringsmessig underdimensjonering/ 

ujevn dimensjonering av materialer.

For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil midlertid sjelden være 

økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal 

renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ved legging av nytt parkett- eller laminatgulv anbefales det å avrette og eventuelt avstive gulvet 

først, for å tilfredsstille leverandørens krav til planhet.

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller 

ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på grunn av omluftsventilator/kullfilter. Ideelt sett 

bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1)

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk med avtrekk ut.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Kjøkken
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Trapp

Avløpsrør

Innvendig trapp fremstår i god stand men bratt med normal 

bruksslitasje.  
TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen.

Håndløper på veggen for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Staking kan også gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Det registreres sen avrenning i servant på bad. 

Deler av avløpsrør har nådd en alder hvor det vil være økt risiko for lekkasjer.

Pga sen avrenning fra tappested anbefales en kontroll / utbedring av rørlegger. 

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Stoppekran er plassert i gang i 1.etasje og fungerer som tiltenkt.

Vannrør er delvis skiftet i forbindelse med oppgradering av kjøkken og bad 2022/2017. 

TG-2 settes grunnet deler av vannrør har nådd en alder hvor det vil være økt risiko for lekkasjer.

Vannrør bør holdes under oppsyn

Oppsummering av vannledninger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Vannledninger

Naturlig via spalteventiler i vinduer og ved åpning av vinduer.

Det registreres malingsavskalling på innvendig vindu som er et tegn på nedsatt ventilering i boligen.

Bedre avtrekk anbefales. 

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Ventilasjon

Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivået.

Det er ikke tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp sluk og topp tettesjikt ved dør. Kravet er 

25mm, det måles 20mm.

Oppsummering av overflater TG-2Våtrom: Bad
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Badet fungerer til dagens bruk, men pga påviste forhold anbefaler jeg jevnlig kontroll av overflater,

og forsiktig bruk med fritt vann. Det bør vurderes etablering av lekkasjestopper som en ekstra 

sikkerhet (endrer ikke TG). For dette badet kan det ved en lekkasjesituasjon kunne oppstå skader 

på tilliggende rom.

Anbefalte tiltak overflater

Jeg registrerer smøremembran med det er ikke mulig å kontrollere om denne er ført under 

klemring.

Rørføringer gjennom gulv har ikke synlig membran / mansjetter over gulvet.

Tetting med mansjett / membran rundt rør bør avsluttet minst 25 mm over ferdig gulv for god 

vannsikkerhet.

De fleste vannskader i våtrom skyldes utettheter rundt gjennomføringer i gulv og vegg, samt 

manglende fall til sluk.

Jeg anbefaler å installere dusjkabinett frem til badet er oppgradert for å spare overflater for

belastning av fritt vann Oppgraderinger av bad må påregnes.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Avtrekk er testet med papir og det registreres svakt sug i kanalen. 

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Mekanisk avtrekk bør utbedres for å sikre god luftsirkulering.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Entre: Fuger til gulvfliser sprekker.
Kontor: Skader på foldedør.
Kjøkken: Skade på laminat og lister.
Bod i kjeller: Overvanns pumpe uten service, mulighet for fukt i 
dårlig vær eller smelteperioder

Oppsummering av øvrig TG-2

Entre: Gulv har svikt, det er ikke hensiktsmessig å endre på dette før det er planlagt utskifting av gulv.
Kontor: Dette er kun estetisk.
Kjøkken: Dette er kun estetisk.
Bod i kjeller: Service avtale bør etableres, fukt problematikk bør holdes under oppsikt og sjekkes nærmere.

Anbefalte tiltak øvrig

Øvrig: Innvendige overflater.
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Elektrisk

Lovlighet

Bygningsdeler med TG-IU

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i gang.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra 

FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på 

det elektriske anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-

bolighandel).

Oppsummering av elektrisk TG-IU
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

12.6.2025 12.6.2025

Hjemmelshavere

Navn: Marit Norunn Farstad Tilstede ved inspeksjon: Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516 th@din-

takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen

Din Takst AS

Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Egne premisser:

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med håndholdt laser og avvik på

opptil 2% kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesøk er utført med Bosch Professional D-Tect 200 C

samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som er nevnt i

dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i bygningskonstruksjoner. Alder er

et symptom på svikt i seg selv, og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter som var gjeldene ved oppføringen).

Takstmann tar forbehold om skjulte feil og mangler, og forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved befaringen. Tilstandsgrad 2 kan brukes

på bygningsdeler som ikke er synlig for kontroll der bygningsdelen har passert over halvparten av forventet levetid. Det foretas ikke funksjonsprøving av

bygningsdeler som isolasjon, piper, ventilasjon, el-anlegg, vann, avløp osv. om dette ikke er beskrevet i rapporten. Bygninger, og spesielt bygninger som er

av eldre dato, kan ha skjulte feil og mangler som ikke er mulig å oppdage ved visuell befaring. Årlig kostnader for eiendommen er ikke

gjennomgått/beskrevet.

Informasjon om boligen

Adresse: Gamleveien 197F, 1474 Lørenskog

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 85 Bruksnr: 28 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

1963 - Kilde: eiendomsverdi.no

Bolig

Generell beskrivelse av boligen:
Byggemåte: Bygningen er oppført på ringmur i betong. Veggkonstruksjon er oppført i bindingsverk av tre og er kledd med stående panel. Taket er et saltak  
som er tekket med takplater. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-lags  og 3-lags isolerglass.

Enebolig er oppført i en etasjer. Boligen inneholder entré, kontor, 1 soverom, bad, stue, kjøkken  med balkongdør ut til vest-vendt platting på ca. 22kvm. 
Høyeste takhøyde måles i stue til ca. 2,6m. Boligen varmes opp av elektrisk gulvvarme, panelovner og varmepumpe i stuen. Boligen har vært gjennom 
enkelte oppgraderinger de senere årene, og boligen fremstår moderne og tidsriktig. Flere bygningsdeler og bærende konstruksjoner er hovedsakelig fra 
opprinnelig byggeår. Enkelte oppgraderinger er påregnelig i tiden som kommer. For mer informasjon se rapportsammendraget.

Entre: Mørke fliser på gulvet med varme, malte panelplater på vegger, gips himling.

Kontor: Mørke fliser på gulvet med varme, malte panelplater på vegger, gips himling, foldedør, vindu fra 1978.
Gang: Laminat på gulv, malte overflater på vegger og tak, sikringsskap.
Soverom: Lasert furugulv, malt panel på vegger, gips himling, garderobeskap, panelovn, vindu fra 2003.
Stue: Laminat på gulv, malte overflater på vegger og tak,varmepumpe, utgang til ca 22 m2 vestvendt terrasse, vinduer fra 2023.
Kjøkken: Laminat på gulv, malte overflater på vegger og tak, trefarget Epoq kjøkkeninnredning med 40 mm lys laminat benkeplate fra 2022, enkelt 
kum,integrerte hvitevarer, øy med koketopp med integrert omluftfunksjon/kullfilter.
Bad: oppgradert i 2017, Mørke 10x10 fliser på gulvet med varme, hvite 20x25 fliser på vegger, takess med downlight og mekanisk vifte,50 cm hvit innredning 
med hvit porselens vask, innfellbare dusjvegger, frittstående wc, opplegg for vaskemaskin.
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5. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 52 52 0 0

kjeller. etasje 0 0 0 0

Totalt m2 52 52 0 0

TBA (terrasse- og balkongareal)

22

0

22

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 52 52 0 Entré, gang, soverom, bad, kjøkken, stue.

Kjeller etasje 22 0 22 Ikke godkjent oppholdsrom, 
kjeller som bod

Totalt m2 74 52 22

Kommentar til arealberegning

Kjeller arealet er ikke målbart pga lav takhøyde. 1,7m.

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Plate på mark og ringmur.

Drenering fungerer som tiltenkt.

6.2 Grunnmur og fundament

Det registreres mindre riss og kalkutslag i ringmur. Dette er ikke uvanlig og vurderes ikke å ha

vesentlig konstruksjonsmessig betydning slik dette fremstår i dag.

6.3 Støttemur

Tilgjengelighet Ikke aktuelt

Type grunnmur? Støpt plate på mark

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-1

Type Fundament/Grunnmur Plate på mark, Ringmur

Type byggegrunn Byggegrunn av pukk/stein

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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6.4 Balkong, terrasse, platting: 

Det er etablert en vest-vendt terrasse i impregnert trevirke på ca. 22kvm.

Terrassen har råteskader i terrassebordene

Terrassen fungerer til dagens bruk.

For å få TG-1 må terrassebordene byttes

Type Terrasse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Ja

Er det krav til rekkverk? Nei

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.7 Vinduer og dører

 Vinduer og balkongdør med trekarm, treramme og 2/3-lags 

glass. Ytterdør er en komnpaktdør med 2-lags glass.

Innvendige dører er hvitmalte laminatdører. 

Beskrivelse

Dør og vinduer i stue ble etablert i 2023.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Ja

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Ja
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Med tanke på oppnådd alder på enkelte av vindueneer punktering av glass i tiden som kommer 

påregnelig.

Det registreres harde tettelister som pga dette tetter dårlig.

Det forventes høyere varmetap fra eldre vinduer og dører sammenlignet med vinduer og dører fra 

nyere dato.

Det registreres malingsavskallkinger.

Det registreres Utvendig karmlister som står ned på vannbrett-blekket og er utsatt for fuktoppsug.

Utbedringer av registrerte avvik, overflatebehandling, vedlikehold og utskiftinger bør påregnes.

6.8 Yttervegger

Fasadene ble overflatebehandlet i senere tid.

Det registreres mindre riss/sprekker i utvendig kledning og stedvis malingsavskalling.

Overflatebehandling og normalt vedlikehold er påregnelig i tiden som kommer.

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type fasade Stående kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Nei

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei

Oppsummering av yttervegger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.10 Renner og nedløp

Type Stål

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det synlige skader på renner/nedløp? Nei

Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.

Jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

Oppsummering av renner og nedløp TG-1
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6.11 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Saltak

Inspisert fra Fra bakken

Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.
Konstruksjonen fremstår solid og jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom på konstruksjonssvikt i takflaten? Nei

Er det registrert symptom som tyder på at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei

Oppsummering av takkonstruksjon TG-1

6.12 Taktekking

Det registreres stedvis høy slitasje på takplatene og stedvis malings avskaling.

Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen skiftes ut, men tidspunktet 

for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Type tekking Takplater

Inspisert fra Fra bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det skader på takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Ja

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer? Nei

Har tekkingen nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av taktekking TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.13 Utstyr på tak

Er det krav til snøfanger? Nei

Er det krav til stige for adkomst feier? Nei

Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.
Jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

Oppsummering av utstyr på tak TG-1
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6.14 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskiller er ett trebjelkelag. 

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 15mm over en lengde på 400cm(hele rommet) og 

7mm over 2m.

Gang måles en maksimal høydeforskjell på ca. 10mm over en lengde på 200cm(hele rommet) og 

10mm over 2m.

Det er høydeforskjeller mellom rom.

I praksis vil alle trebjelkelag ha en viss permanent nedbøyning. Det merkes særlig ved at skap o.l. 

luter ut fra veggene som følge av golvhelningen. Slik nedbøyning kan skyldes at bjelkelaget er 

underdimensjonert, men årsaken er ofte varig last, krypning i trematerialene i kombinasjon med 

fuktpåvirkninger eller manglende oppretting i byggeperioden.

Det vil alltid oppstå rystelser i etasjeskilleren når man går på golvet. Rystelsene oppfattes først og 

fremst som sjenerende når det klirrer i skap eller gjenstander beveger seg.

Hvorvidt bjelkelaget oppfattes som utilfredsstillende, er subjektivt og avhenger blant annet av 

tidligere boligvaner og -erfaringer. Vanligvis har man høyere forventninger til stivhet i bjelkelag i nye 

bygninger enn i eldre hus.

Skjevheter i gulv er ikke uvanlig for eldre boliger, og skyldes erfaringsmessig underdimensjonering/ 

ujevn dimensjonering av materialer.

For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil midlertid sjelden være 

økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal 

renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Ved legging av nytt parkett- eller laminatgulv anbefales det å avrette og eventuelt avstive gulvet 

først, for å tilfredsstille leverandørens krav til planhet.

Type Trebjelkelag

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.16 Ildsted/Skorstein

Type pipe Ikke aktuelt
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6.17 Kjøkken

Overflater og innredning

Epoq-kjøkkenøy og kjøkkeninnredning fra 2022 med slette fronter, 40mm tykk lys laminatplate,  
vaskekum med ettgreps blandebatteri. Det er integrert oppvaskmaskin, kjøleskap, fryseskap, 

stekovn og platetopp med induksjon. 

Innredningen vurderes å være i funksjonell tilfredsstillende stand og ingen symptom på fukt eller 

skader ble påvist i utsatte soner. Hvite- og brunevarer er ikke funksjonstestet og vurdert.

Avtrekk

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Avtrekk med kulftiltervifte fungerer ved enkel test.

Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller 

ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på grunn av omluftsventilator/kullfilter. Ideelt sett 

bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1)

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk med avtrekk ut.

Type avtrekk Omluftsvifte (kullfilter)

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

6.18 Lovlighet

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei
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6.19 Trapp

 Innvendig trapp er en åpen tretrapp ned til kjellerboder 

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Ja

Er høyden på rekkverk under 90cm?

Er åpninger i rekkverk over 10cm?

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Ja

Mangler håndløper i trappeløp? Ja

Innvendig trapp fremstår i god stand men bratt med normal 

bruksslitasje.  
TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen.

Håndløper på veggen for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Ja

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.20 Avløpsrør

Deler av innvendige avløpsrør er skiftet i forbindelse med oppgradering av kjøkken.

Staking kan også gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Det registreres sen avrenning i servant på bad. 

Deler av avløpsrør har nådd en alder hvor det vil være økt risiko for lekkasjer.

Pga sen avrenning fra tappested anbefales en kontroll / utbedring av rørlegger. 

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Ja

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Oppsummering av avløpsrør TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.21 Vannledninger

Vannrør er delvis skiftet i forbindelse med oppgradering av kjøkken og bad. 

Type anlegg Kobber, Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ja

Stoppekran er plassert i gang i 1.etasje og fungerer som tiltenkt.

Vannrør er delvis skiftet i forbindelse med oppgradering av kjøkken og bad 2022/2017. 

TG-2 settes grunnet deler av vannrør har nådd en alder hvor det vil være økt risiko for lekkasjer.

Vannrør bør holdes under oppsyn

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.22 Elektrisk

Sikringsskap plassert i gang.

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei
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Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i gang.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra 

FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på 

det elektriske anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-

bolighandel).

6.23 Varmtvannsbereder

 Kjeller 

 Plassert på gulv 

Oppsummering av elektrisk TG-IU

Plassering bereder

Fundament

 2009 

 200 liter. 

Bereder fungerer som tiltenkt.

Årstall

Størrelse

Er det manglende lekkasjesikring av bereder? Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Nei

Er det tegn til lekkasjer fra bereder? Nei

Er bereder over 20 år? Nei

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-1



Gamleveien 197F, 1474 Lørenskog 20 av 23

6.24 Ventilasjon

Mekanisk avtrekk på badet og spalteventiler  i vinduer.

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Naturlig via spalteventiler i vinduer og ved åpning av vinduer.

Det registreres malingsavskalling på innvendig vindu som er et tegn på nedsatt ventilering i boligen.

Bedre avtrekk anbefales. 

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.25 Våtrom: Bad i 1.etasje

Sluk på bad i 1.etasje

Overflate

 10x10cm fliser på gulv og 20x25cm fliser på vegger takess i himling med downlights. 

Badet ble oppgradert i 2017

Gulvet har fall til sluk, men dette er mindre enn referansenivået.

Det er ikke tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp sluk og topp tettesjikt ved dør. Kravet er 

25mm, det måles 20mm.

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-2
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Badet fungerer til dagens bruk, men pga påviste forhold anbefaler jeg jevnlig kontroll av overflater,

og forsiktig bruk med fritt vann. Det bør vurderes etablering av lekkasjestopper som en ekstra 

sikkerhet (endrer ikke TG). For dette badet kan det ved en lekkasjesituasjon kunne oppstå skader 

på tilliggende rom.

Membran, tettesjikt og sluk

Anbefalte tiltak overflater

Jeg registrerer smøremembran med det er ikke mulig å kontrollere om denne er ført under 

klemring.

Rørføringer gjennom gulv har ikke synlig membran / mansjetter over gulvet.

Tetting med mansjett / membran rundt rør bør avsluttet minst 25 mm over ferdig gulv for god 

vannsikkerhet.

De fleste vannskader i våtrom skyldes utettheter rundt gjennomføringer i gulv og vegg, samt 

manglende fall til sluk.

Jeg anbefaler å installere dusjkabinett frem til badet er oppgradert for å spare overflater for

belastning av fritt vann Oppgraderinger av bad må påregnes.

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Ikke kontrollerbart

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Ja

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Anbefalte tiltak membran, tettesjikt og sluk

Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk,og opplegg for vaskemaskin og gulvstående toalett. 

50cm servantskap med glatte hvite fronter og hvit servant i  porselen med ettgreps blandebatteri i 

rustfritt stål.

Baderomsinnredningen fungerer tilfredsstillende.

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1
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Ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres svakt sug i kanalen. 

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Mekanisk avtrekk bør utbedres for å sikre god luftsirkulering.

Fuktmåling

 Hulltakingen er tatt mot dusj i våtsone uten å registrere avvik (

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Anbefalte tiltak ventilasjon

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei

6.27 Øvrig: Innvendige overflater.

Entre: Mørke fliser på gulvet med varme, malte panelplater på vegger, gips himling.
Kontor: Mørke fliser på gulvet med varme, malte panelplater på vegger, gips himling, foldedør, vindu fra 
1978.
Gang: Laminat på gulv, malte overflater på vegger og tak, sikringsskap.
Soverom: Lasert furugulv, malt panel på vegger, gips himling, garderobeskap, panelovn, vindu fra 2003.
Stue: Laminat på gulv, malte overflater på vegger og tak,varmepumpe, utgang til ca 22 m2 vestvendt 
terrasse, vinduer fra 2023.
Kjøkken: Laminat på gulv, malte overflater på vegger og tak, trefarget Epoq kjøkkeninnredning med 40 
mm lys laminat benkeplate fra 2022, enkelt kum,integrerte hvitevarer, øy med koketopp med integrert 
omluftfunksjon/kullfilter.
Bad: oppgradert i 2017, Mørke 10x10 fliser på gulvet med varme, hvite 20x25 fliser på vegger, takess 
med downlight og mekanisk vifte,50 cm hvit innredning med hvit porselens vask, innfellbare dusjvegger, 
frittstående wc, opplegg for vaskemaskin. 

Beskrivelse
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6.28 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.29 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.30 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.31 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.32 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

Entre: Fuger til gulvfliser sprekker.
Kontor: Skader på foldedør.
Kjøkken: Skade på laminat og lister.
Bod i kjeller: Overvanns pumpe uten service, mulighet for fukt i 
dårlig vær eller smelteperioder

Oppsummering av øvrig TG-2

Entre: Gulv har svikt, det er ikke hensiktsmessig å endre på dette før det er planlagt utskifting av gulv.
Kontor: Dette er kun estetisk.
Kjøkken: Dette er kun estetisk.
Bod i kjeller: Service avtale bør etableres, fukt problematikk bør holdes under oppsikt og sjekkes nærmere.

Anbefalte tiltak øvrig
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Kommunedelplan 
Differensiert vassdragsforvaltning 

 
 
BESTEMMELSER: 
 
§ 1 
 
Kommunedelplanen omfatter arealer innenfor vernesonen, dvs. grøntsonen langs vassdraget 
samt selve vassdragsstrengen. Vernesonen er for forvaltningsklasse 1 vist på plankart datert 
11.06.03 stedvis med byggegrense og for øvrig arealer inntil 100 m fra strandlinje, målt i 
horisontalplanet ved gjennomsnittlig flomvannstand. 
 
I den utstrekning vassdrag ikke er vist i kommunedelplanens plankart, gjelder plan -
bestemmelsene tilsvarende. 
 
§ 2 
Forvaltningsklassifisering av vassdragsområdene. 
Arealer som omfattes av kommunedelplanen inndeles i følgende forvaltningsklasser: 
 
Landområder: 
Forvaltningsklasse 1 – byggeområder og friområder 
Forvaltningsklasse 2 – friområder og LNF-områder 
Forvaltningsklasse 3 – friområder og LNF-områder innenfor Marka 
 
Vassdragsstrenger: 
Forvaltningsklasse 1 – friluftsområder 
Forvaltningsklasse 2 – frilufts- og naturområder 
Forvaltningsklasse 3 – naturområder 
 
Selve vassdragsstrengen, innsjøer og tjern gis arealkategorier hjemlet i § 20-4, 1. ledd nr. 5 i 
plan- og bygningsloven. 
 
§ 3  
Fellesbestemmelser for vassdragsområder forvaltningsklasse 1, 2 og 3. 
Innenfor vernesonen gjelder et generelt byggeforbud. Det tillates ikke arbeid eller tiltak i 
henhold til plan- og bygningslovens §§ 81, 84 og 93 j, samt fradeling til slike formål før 
tiltaksområdet inngår i regulerings- eller bebyggelsesplan. 
 
Inngrep som endrer kantvegetasjonen langs vassdragsstreng samt inngrep som enkeltvis eller i 
sum medfører endringer i vassdragsstreng tillates ikke.  
 
Lukking av vassdrag innenfor vernesonen tillates ikke. 
 
Inngrep som kan forringe verdier knyttet til opplæring/undervisning, opplevelsesverdier og 
friluftsverdier, herunder fremkommelighet i og langs vassdragsstreng, tillates ikke.  
 
Bruk av vassdragsstrengen som trasé for ulike ledningsanlegg, som for eksempel vann- og 
avløpsledninger, tele- og TV-kabler, ledninger for fjernvarme og lignende, tillates ikke annet 
enn ved nødvendig kryssing av vassdrag, og med krav om nedgraving av ledningene. 
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Kryssing av vassdrag skal skje ved bruk av bru og på en slik måte at bunnen og breddene 
bevares slik at det opprettholdes fri passasje på land langs vassdragsstrengen. Det må ikke 
støpes ny bunn i vassdragsstrengen. For klopper, turveibruer og mindre bilveier/adkomstveier, 
der omgivelsene er grønne og ubebygde og trafikken minimal, kan disse kravene lempes. 
 
Følgende unntak kan vurderes: 
• For de arealer som omfattes av kommunedelplanen kan enkle og naturvennlige tiltak som 

tursti, rasteplasser, badeplasser eller fiskeplasser tillates.  
 
• Tiltak som fremmer vassdragenes vannkvalitet kan tillates.  
 
• Gjenåpning av lukkede bekkeløp skal pålegges i aktuelle reguleringsplaner, der slik 

åpning er praktisk gjennomførbar. 
 
Leveområder for plante- og dyrearter som er truet, jf. nasjonal rødliste for truede arter i 
Norge, og mindre områder med stor verneverdi skal gis særlig beskyttelse. Dammer med 
amfibier og/eller mulige yngleplasser for amfibier skal ikke lukkes eller tømmes for vann. 
Dokumentasjon av verneverdi skal fremlegges ved søknad om tiltak innenfor vernesonen. 
 
Alle tiltak i vernesonen må innpasses under hensyntagen til vegetasjon og terrengform. 
Terrenginngrep i vernesonen er søknadspliktige. Rydding av busker og trær under 
høyspenttraséer skal foretas på en måte som ivaretar vegetasjonen slik at denne ikke raseres. 
 
 
Beskrivelse av retningslinjene - se kommunedelplanen. 
 



                                                        44-4-04 

BESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR GAMLEVEIEN 203 

 
 
§ 1  
Avgrensning 
Planens begrensning er vist på plankart merket 44-4-04, datert 07.05.2007. 
 
§ 2  
Formål 
Området reguleres til: 
 
Byggeområder  -  Boliger 
Offentlige trafikkområder -  Annen veigrunn 
Spesialområder  -  Frisiktsone 
Fellesområder   -  Felles avkjørsel 

Felles grøntanlegg 
      Parkering i underjordisk anlegg 
 
§ 3  
Utnyttelse  
Maksimal %-BYA = 48 %. 
      
§ 4  
Plassering og høyde 
Bebyggelsen skal plasseres innenfor byggegrenser som vist på plankart. Maksimal gesims- og 
mønehøyde er maks. c + 172. 30 % av bebyggelsen skal ha maksimal gesimshøyde/ 
mønehøyde c + 169, her tillates rekkverk for takterrasse i tillegg. Øverste etasje skal ha 
tilbaketrukket fasadeliv på minst en side. 
 
§ 5  
Utforming 
Det skal legges vekt på høy kvalitet i den arkitektoniske utforming, detaljering og 
materialbruk. Den nye bebyggelsen skal i volum, materialbruk og farger utformes på en slik 
måte at området samlet fremstår med et godt helhetlig preg. Bygningsvolumene skal brytes 
opp for å motvirke monotoni samt å tilpasse seg områdets skala. 
 
Alle leilighetene skal ha privat uteoppholdsareal.  Veranda/ takterrasse utgjør disse arealene i 
leiligheter over bakkeplan. 
 
§ 6  
Parkering 
Parkering skal skje i garasjekjeller som avmerket på kartet. Parkering skal etableres etter 
følgende norm, eller senere vedtatt parkeringsnorm for Lørenskog kommune: 
 
For leiligheter over 50 m² skal det etableres 2,5 plasser. For leiligheter under 50 m² skal det 
etableres 1,5 plass. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal opparbeides for 
forflytningshemmede.  
 
Det skal opparbeides 0,5 sykkelparkeringsplass pr. leilighet i parkeringskjeller. 
 



Det skal avsettes maksimum 4 stk parkeringsplasser på bakkeplan for gjesteparkering og korte 
stopp. 
 
§ 7  
Utomhusanlegg 
Utomhusanlegg skal utformes med god kvalitet i utformingen og materialbruk. Overgang 
mellom ulik materialbruk skal være presis. 
 
I forbindelse med søknad om tillatelse til tiltak skal det utarbeides plan for alle utearealer 
innenfor planområdet. Planene skal vise kjørevei, gangvei, parkering, sykkelparkering, plass 
for søppelcontainere, eksisterende og fremtidig terreng, forstøtningsmurer, vegetasjon, 
gjerder, samt materialbruk, belysning og skilting. Planene skal være godkjent før 
rammetillatelse gis. 
 
Utomhusanlegg skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent plan for utomhusanlegg 
før midlertidig brukstillatelse gis. 
  
§ 8 
Felles grøntanlegg 
Området skal opparbeides med en sentral lekeplass og oppholdssoner for beboerne. Den delen 
av byggeområdet som ikke bebygges skal være felles grøntområde. 
 
§ 9  
Støy 
For utendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ” Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442), tabell 2 eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende.  
 
For innendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ” Retningslinje for behandling av støy 
i arealplanlegging” (T-1442), punkt 3.3.2 annet ledd punktum 1, eller senere vedtatte 
forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, gjeldende. 
 
I byggetiden gjøres Miljøverndepartementets ” Retningslinjer for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442), tabell 4 eller senere vedtatte forskrifter/retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende. 
 
Innkjøring til garasjekjeller skal ligge skjermet. 
 
Ved søknad til tillatelse til tiltak skal detaljerte støyberegninger, samt planer for støy- 
beskyttelsestiltak foreligge. Alle tiltak skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
 
 
 

Vedtatt av Lørenskog kommunestyre i sak KS-004/08 den 06.02.2008.  
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BORI BBL 
Tlf: 63890200, firmapost@bori.no,  
Bankgiro: 6201.05.68418, Orgnr. 989987011MVA 
bori.no Pb 323, 2001 Lillestrøm

Generert 06.06.25 
Vår ref.: 11 / 30 

Meglers ref.: 02250025

 

Boligopplysninger
Andel  30 Bolignr
Boligselskap   011 Østbyenga Borettslag Etasje 1.etg

Adresse  GAMLEVEIEN 197 F, 1474 
LØRENSKOG Oppr.ant.rom 2

Eier(e)  Marit Norunn Farstad BygningstypeRekkehus
 
Boligselskapet er tilknyttet BORI BBL og alle eiere må 
være medlem av BORI BBL

   

Fellesutgifter og restanse
Månedlig fakturering. Selskapet er medlem av sikringsordningen. Restanse pr 06.06.25: kr 
4 562,00 (Med forbehold om feil.) Det tas forbehold om at felleskostnadene på kort varsel kan 
endres av styret. Oppgitt beløp baserer seg på gjeldende felleskostnadsnivå. 

Fakturalinje 2025-06 2025-07 2025-08 2025-09 2025-10 2025-11
Felleskostnader 3 023 3 023 3 023 3 023 3 023 3 023
GARASJE 350 350 350 350 350 350
Stipulerte avdrag des22 486 486 486 486 486 486
Stipulerte rentekostnader des22 703 703 703 703 703 703
Total 4 562 4 562 4 562 4 562 4 562 4 562

Andel fellesgjeld for Andel
Bank Term Tot Restgjeld Andel saldo Løpetid
Husbanken 4,62% 
Annuitetslån, Info pr 31.03.25 4 171 641 4 859 01.01.01 -  

01.10.26
BOLIGBANKEN ASA 6% 
Annuitetslån, Info pr 31.03.25 4 4 827 856 136 676 14.07.23 -  

30.09.48
Total 4 999 497 141 535

Selskapets totale gjeld
Bank Term Restgjeld Løpetid
Husbanken - 4,62% 
Annuitetslån, Info pr 31.03.25 4 171 641 01.01.01 -  

01.10.26
BOLIGBANKEN ASA - 6% 
Annuitetslån, Info pr 31.03.25 4 4 827 856 14.07.23 -  

30.09.48

Selskap og eiendom

https://www.bori.no


Selskap 011 Østbyenga Borettslag (orgnr. 850190542)

Antall enheter 36 
Styrets e-post ostbyenga@mail.lettstyrt.no 
Styreleder Geir Ingebretsen (90794686)
Forsikring Gjensidige Forsikring ASA (Polise 84934678)
Festet tomt
Gnr/Bnr 85/28

Dyrehold Se vedtekter og eventuelle husordensregler. Kontakt styret for mer 
informasjon.

Forkjøpsrett 1 - Intern forkjøpsrett (Forkjøpsrett i samme borettslag/sameie)  
2 - BORI Forkjøpsrett (Forkjøpsrett med ansiennitet som medlem i BORI.)

Styregodkjenning 

Skattemelding 2024
Gjeld kr 143 005,00  Andre inntekter kr 1 918,00 
Formue kr 37 567,00  Utgifter kr 8 845,00 

Merknader
Garasje/parkering følger ikke boligen ved salg. Mulighet til å leie enten motorvarmer plass 
eller garasje. Venteliste.
vedtatt på Gf. 06.04.2016: (6)Tillatt med to husdyr pr.enhet etter skriftlig søknad til styret. 
Husdyr kan holdes i den grad det ikke er til bry for andre beboere. Det er båndtvang for 
hunder på hele området.
Inspeksjonsluke til krypkjeller skal ikke fjernes eller blokkeres. Stengt eller avsperret adkomst 
reetableres for andelseiers regning. Inspeksjonsluker finnes i andel: Gamleveien 199 B-D-F 
Gamleveien 197 B-D-F Gamleveien 195 C-F Gamleveien 193 B-D-F Gamleveien 191 B-C-E 
Gamleveien 189 Her er det inngang fra utsiden ved A. (det er luke i D, men her er det for laft i 
krypkjeller så man kommer ikke inn.
Leie nye garasjer er kr 600. gamle garasjer kr 350. Motorvarmer kr 200.
flytende rente
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Vedtekter 

For 

Østbyenga Borettslag 

Org. nr. 850 190 542 

tilknyttet BORI BBL 

 

Vedtektene er vedtatt på konstituerende generalforsamling 4. oktober 1961 og sist endret 

på ordinær generalforsamling 04.mai 2020. 

 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål                                                                                                                                       

Østbyenga borettslag er et samvirkeforetak som har som formål å gi andelseierne bruksrett 

til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med 

denne. 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold                                            

(1) Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Lillestrøm 

kommune. 

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI BBL som er forretningsfører. 

2. Andeler og andelseiere                                   

(1) Andelene skal være på kroner 100,- 

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 

andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 

av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2. 

(4) Andelseierne skal få utlevert ett eksemplar av borettslagets vedtekter. 

2-2 Sameie i andel                                         

(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 

sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2. 
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2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier                                                 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 

at ervervet vil bli gyldig ovenfor borettslaget. 

(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 

dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram 

til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fra, til borettslaget. I motsatt 

fall skal godkjenning regnes som gitt. 

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort 

at erververen har rett til å erverve andelen. 

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 

felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 

rett til å erverve andelen. 

3. Forkjøpsrett 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett                                                    

(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 

boligbyggelaget forkjøpsrett. 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras av ektefelle, til andelseiernes 

eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme 

stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme 

husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 

overføres på skifte etter seperasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen 

etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 

forkjøpsretten gjeldende og på dere vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes 

punkt 3-2 jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende                                          

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. Fristen er fem hverdager dersom 

borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har 

kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at 

andelen har skiftet eier. 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten                                                   

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 

borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran. 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i 

boligbyggelaget som skal overta andelen. 

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette 

gjelder selv om andelen tilhører flere. 
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(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 

nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.   

 

4. Borett og bruksoverlating 

4-1 Boretten                                                      

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 

er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken 

av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 

ulempe for andre andelseiere. 

(4) Andelseieren kan ikke på tomten eller bygningen oppføre bygg, tilbygg, påbygg eller gjøre 

ombygging uten tillatelse fra borettslaget.  

(5) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 

nødvendig på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 

uten saklig grunn. 

(6) Tillatt med to husdyr pr. enhet etter skriftlig søknad til styret. Husdyr kan holdes i den grad det 

ikke er til bry for andre beboere. Det er båndtvang for hunder på hele området. 

(7) En andelseier har rett til å leie ledig garasje i borettslaget. Det skal betales et innskudd og leie 

som fastsettes av styret. Andelseier har samme forpliktelser til vedlikehold av garasje som for 

boligen. Ved salg eller overdragelse av andel i borettslaget bortfaller retten til å leie ledig garasje. 

Ny andelseier må søke om å leie ledig garasje. Oppsigelse av garasje kan skje gjensidig med en 

måneds varsel. Leiebeløp for påbegynt måned skal betales for hele måneden. Borettslaget kan 

ensidig si opp leieforholdet ved vesentlig mislighold i forhold til borettsloven, vedtektene, 

husordensreglene, vedtak på generalforsamling eller i styret. 

(8) Andelseier som har garasje eller parkeringsplass skal benytte disse. Kjøretøy skal bare parkeres 

på merkede og anviste plasser. Kjøring med motorkjøretøy på gangveier skal kun gjøres ved helt 

nødvendig transport. Samme regler gjelder for alle som bor i borettslaget eller besøker beboere. 

4-2 Bruksoverlating                                                         

(1) Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i året. Andelseier 

plikter på forhånd å melde bruker og bruksoverlatingens varighet til styret.                                                                                                                                    

Overlates bruken av boligen ut over 30 dager, kan dette ikke gjøre uten samtykke fra styret. 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:                                                                                                                         

-     andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller                                                                   

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i minst ett av de siste to 

årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år.                                                                             

-    andelseieren er en juridisk person.                                                                                                                   

-    andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 

sykdom eller andre tungtveiende grunner.                                                                                                                      
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-    et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.                                                             

-    det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 

nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om 

godkjenning av bruker innen en måned etter søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren 

regnes som godkjent. 

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 

godkjenning. 

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter ovenfor borettslaget. 

5. Vedlikehold 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt                                     

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 

forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 

hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 

vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 

vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Arbeider som krever godkjent fagpersonell som f. eks el., rør 

eller våtroms arbeider skal utføres i henhold til byggeforskriftene og kunne dokumenteres. 

(2) Den enkelte andelseier er pliktig til å male boligen samt levegger utvendig etter regler og frister 

fastsatt av styret. 

(3) Den enkelte andelseier skal sørge for at plen og hage i direkte tilknytning til boligen fremstår 

som velstelt. Maks lengde ved utvidelse av hage er 11 meter ut fra vegg. Dersom du skal sette opp 

hekk/gjerde skal det settes maks 50 cm inn i egen hage. Hekk/gjerde skal settes like langt inn på 

den respektives tomt når man ikke deler hekk/gjerde. Ved beplantning av hekk anbefales den 

minimum avstand i mellom f.eks. hekk og gjerde til nabo på 60 cm, slik at man får klippet gress og 

hekk mot naboen, (hvis man ikke deler hekk).  Maks høyde på hekk er 2 m. Maks høyde gjerde er 

1,5 m (ferdig satt opp). Snakk med naboen før du setter opp/utvider.       Når det gjelder gjerde 

henstilles det til mest mulig likhet. 

(4) Vedlikehold omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap 

fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 

inklusive slik som vannklosett, vasker og apparater, sikkerhetsutstyr, slik som brannslukkere og 

røykvarslere, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv og himlingsplater, innvendige og utvendige skillevegger 

(levegger), listverk, skap, benker, innvendige og utvendige dører, vinduer med karmer og 

terrassegulv. Vedlikehold, rehabilitering eller ombygning må gjøres i henhold til byggeforskriftene 

og der det er nødvendig skal dette utføres av kvalifisert fagpersonell og kunne dokumenteres. Disse 

bestemmelsene har tilbakevirkende kraft, noe som betyr at tidligere andelseiere som ikke har 

utført rehabilitering eller ombygning i henhold til forskriftene vil kunne stå økonomisk ansvarlig ved 

påviste feil eller mangler. 

(5) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og 

fra egen vannlås/sluk og frem til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også holde 
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lufteventiler rene og sørge for at de ikke tettes for lufttilgang, for eksempel for de som sitter i 

grunnmuren ved terrasser o.l. 

(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Styret skal varsles umiddelbart hvis 

det oppdages innsekter eller skadedyr i boenheten. 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av skade, herunder skade påført ved innbrudd, 

hærverk og uvær. 

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 

andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 

ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt                                            

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 

ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre 

dersom skaden følger av mislighold fra annen andelseier. 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom eller til og fra 

boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye installasjoner gjennom 

boligen. 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 

bærende veggkonstruksjoner. Varmtvannsbereder, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 

bærende konstruksjoner samt varmekabler installert av borettslaget. Borettslaget vedlikeholdsplikt 

omfatter ikke varmekabler som andelseier selv har fått installert. 

(4) Andelseier skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 

herunder kontroll, ettersyn, reparasjon eller utskifting av for eksempel elektriske installasjoner, 

brannsikring, vannledninger og kraner.       Ettersyn , kontroll og utføring av arbeid skal 

gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, 

jf borettslagslovens § 5-18 

(6) Inspeksjonsluke til krypkjeller skal ikke fjernes eller blokkeres.                                                     

Stengt eller avsperret adkomst reetableres for andelseiers regning.                                          

Inspeksjonsluker finnes i andel:                                                                                                                  

Gamleveien 189, her er det inngang fra utsiden ved A. (det er luke  i D, men her er det lavt i 

krypkjeller, så man kommer ikke inn.                                                                                                       

Rekke 191: Leilighet B, C og F                                                                                                                      

Rekke 193: Leilighet A, D og F                                                                                                                      

Rekke 195: Leilighet C og F                                                                                                                            

Rekke 197: Leilighet A, D og F                                                                                                                       

Rekke 199: Leilighet A og F 

6. Pålegg om salg og fravikelse 
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6-1 Mislighold                                                                                                                                        

Andelseiers brudd på sine forpliktelser ovenfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes bland annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk 

eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

6-2 Pålegg om salg                                                                                                                                           

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 

vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 

opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

6-3 Fravikelse Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller 

sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen 

etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.   

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

7-1 Felleskostnader                                                                                                                                                  

(1) Felleskostnadene betales hver måned, Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds 

skriftlig varsel. 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 

gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet                                                                                                                        

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 

foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 

folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret                                                                                                                                                              

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 til 4 andre medlemmer. Det 

kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett 

år. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

(3) Styre skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 

valg. Styret velger nestleder og eventuelt funksjoner blant sine medlemmer. 

8-2 Styrets oppgaver                                                                                                                                               

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og General-forsamlingens vedtak. 

Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene. 
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8-3 Styrets vedtak                                                                                                                                           

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 

treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 

stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 

minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med mist to tredjedels flertall, 

fatte vedtak om:                                                                                                                                                     

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 

laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,                                                                                       

2. å øke tallet på andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf  

borettslagslovens § 3-2 andre ledd,                                                                                                                      

3. salg eller kjøp av fast eiendom,                                                                                                                                

4. å ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,                                                            

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 6. andre tiltak 

som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget 

på mer en fem prosent av de årlige felleskostnadene.  

8-4 Representasjon og fullmakt                                                                                                                                

To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet                                                                                                                                                         

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 

9-2 Tidspunkt for generalforsamlingen                                                                                                           

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 

minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling                                                                                                  

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og frist 

for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte 

og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere 

varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 

boligbyggelaget. 

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vær bestemt angitt. Skal et forslag som etter 

borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall behandles, må 

hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som andelseier ønsker behandlet på ordinær 

generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styet har mottatt krav om det etter vedtektenes 

punkt 9-3 (1). 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling                                                                      

-   Godkjenning av årsberetning fra styret                                                                                                              
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-   Godkjenning av årsregnskap                                                                                                                                

-   Valg av styremedlemmer og varamedlemmer                                                                                                   

-   Eventuelt valg av revisor                                                                                                                                         

-   Fastsetting av godtgjørelse til styret                                                                                                                     

-   Andre saker som er nevnt innkallingen 

9-5 Møteledelse og protokoll                                                                                                          

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 

møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

9-6 Stemmerett og fullmakt                                                                                                                               

Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig 

på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel 

med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

9-7 Vedtak på generalforsamlingen                                                                                                                          

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 

andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 

generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 

generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 

10 inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet                                                                                                                                                            

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandling eller avgjørelsen av noe spørsmål der 

medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemming på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 

nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 

fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

10-2 Taushetsplikt                                                                                                                                          

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet ovenfor 

uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 

forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

10-3 Mindretallsvern                                                                                                             

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 

visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene                                                       

11-1 Vedtektsendringer                                                                                                                                          

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 

tredjedeler av avgitte stemmer. 
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(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf 

borettslagslovens § 7-12:                                                                                                                                          

-   vilkår for å være andelseier i borettslaget                                                                                                      

-   bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget                                                                                      

-   denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

11-2 Forholdet til borettslovene                                                                                                                        

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39. 

jf lov om boligbyggelag av samme dato 

                                                                                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 



Husordensregler for Østbyenga borettslag. 

 

§ 1.  Hver enkelt beboer er ansvarlig for at borettslagets bygninger, arealer, fellesanlegg, utstyr og 

redskap holdes i orden. 

§ 2. Søppel skal kilde sorteres og kastes i egnet container. 

§ 3. Fellesvaskeriet kan benyttes i tidsrommet kl. 08.00.-21.00. på hverdager. Og kl. 09.00. -16.00. på 

lørdager. På søn. og helligdager skal det ikke benyttes. Disse regler gjelder også ved støyende arbeid i 

og utenfor leilighetene. Tøy skal ikke henges ut til tørking på søndager. 

§ 4. Det er tillat å ha inntil 2 husdyr pr enhet etter skriftlig søknad til styret. Hunde-eier plikter å 

bruke hundepose på borettslaget eiendom. Det er båndtvang for hunder på borettslagets eiendom 

hele året. Hunder skal ikke luftes på fellesområdet. Husdyr skal ikke være til sjenanse for øvrige 

beboere. Det er ikke tillat å ta med dyr i fellesvaskeriet eller andre fellesrom. 

§ 5. Det skal være ro i leilighetene kl. 23.00.- 06.00. Med ro menes bruk av musikkinstrument, radio, 

TV, musikkanlegg på et slikt nivå at det sjenerer naboene. Det er vanlig høflighet å gi nabovarsel når 

man planlegger å ha sammenkomster som kan forstyrre etter kl. 23.00. En slik varsel betyr ikke at 

bestemmelsen om sjenanse ikke gjelder. 

§ 6. Andelseier kan leie fast parkeringsplass som blir merket etter henvendelse til styret. Og man må 

betale den til enhver tid gjeldende takst. Parkeringsbevis skal ligge lett synlig i bilen. 

• Man kan ikke leie parkeringsplass uten å disponere kjøretøy. 

• Maksimum 2 biler pr. leilighet kan oppbevares på området. 

• Alle beboere får tildelt 2 stk. gjesteparkeringskort. 

• Beboere som disponerer garasje skal i hovedsak benytte denne til parkering. 

• Biler uten skilt og biler som er mer enn 6 meter lange, campingvogner og bobiler skal ikke 

oppbevares på området. 

• Oppsigelsestiden for både garasje og P-plass er 1 mnd. 

• Det leies ut kun 1 garasje til hver boenhet, men det kan i tillegg søkes om 1 P-plass. 

§ 7. Vedr. kompost: 

• Borettslaget har 4 kompostbinger hvor det kun skal kastes gress og blomster. Rester av hekk, 

trær etc. må andelseier selv frakte bort. 

• Det kan søkes om felling av trær på eget hageareale eller fellesområdet. For felling på 

fellesområdet må dette være i samsvar med hele rekkens ønske. Andelseier må selv bekoste 

dette arbeidet dersom det ikke gjøres i forhold til HMS-regler. 

• Ang fjerning av busker etc. på fellesområdet skal dette. så langt det lar seg gjøre, fjernes ved 

vårdugnad når ekstra container er satt opp. 

• Utstyr som spade, trillebår etc. som beboer låner fra fellesboden må settes tilbake rengjort 

umiddelbart etter bruk. 
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INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING 

Ordinær generalforsamling i Østbyenga Borettslag avholdes 05.05.2025 kl. 18.00  i       
Folkets Hus, Ole Lians vei 4, 1462 Fjellhamar (i samme bygning som Dovre bolig og 
servicesenter, inngang og parkering på forsiden av bygget.) 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

1.  KONSTITUERING 

 A) Valg av møteleder 

 B) Opptak av navnefortegnelse 

 C) Valg av sekretær og to personer til å undertegne protokollen 

 D) Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn 

 

2.  ÅRSMELDING FOR 2024 
  
3. ÅRSOPPGJØRET FOR 2024 
    
4. GODTGJØRELSER TIL TILLITSVALGTE  
 
5. INNKOMNE FORSLAG 
 
6. VALG AV TILLITSVALGTE 
 

Lørenskog,    

Styret for Østbyenga Borettslag 

 

Både andelseier og ektefelle/samboer kan møte på generalforsamlingen, men bare én 
kan stemme for andelen, jfr. Burettslagslova §7-2. Bruker av andelen har møterett, men 
ikke stemmerett. 

Andelseier som ikke selv kan være til stede på generalforsamlingen, kan møte ved 
fullmektig. Fullmakten skal være skriftlig. Det er kun anledning til å være fullmektig 
for én andel, jfr. Brl §7-3. Ektefelle/samboer som ikke selv er andelseier, bør medbringe 
fullmakt. 

Navneseddel eller fullmakt leveres i utfylt stand ved inngangen. 
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INNSTILLING TIL SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆR 
GENERALFORSAMLING  05.05.2025 

1.  KONSTITUERING 
 Forslag til de enkelte poster blir lagt frem på generalforsamlingen  
 

2.  ÅRSMELDING FOR 2024 
 Årsmeldingen vedlegges og anbefales godkjent. 
  

3. ÅRSOPPGJØRET FOR 2024 
 A)  Årsregnskapet for 2024 anbefales godkjent.  
 B) Anvendelse av årsresultatet. 

Styret foreslår at årsresultatet overføres til udekket tap. 
 

4. GODTGJØRELSER TIL TILLITSVALGTE 
  

A) Forslag til styrehonorar legges frem på møtet. 
 

5.  INNKOMNE FORSLAG  

Forslag fra styret 

Forslag om endret ansvar for skifte av varmtvannsbereder som ble godkjent av 
generalforsamlingen 02.05.2023, styret ønsker at dette blir rettet/endret i vedtektene.  

Forslag til tekst i vedtektene: 

Avsnitt 5 Vedlikehold under punkt 5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt:                                                                                           
Punkt (1) etter linje 4: Den enkelte andelseier har vedlikeholdsplikten/ansvar for 
skifte av varmtvannsbereder og selv dekke kostnadene for dette. 

Fjerne ordet: Varmtvannsbereder i avsnitt 5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
punkt 3 linje 2. 

Vedtak: 

6. VALG AV TILLITSVALGTE 

A) Valg av 2 styremedlemmer for 2 år                                                                              
B) Valg av  2 varamedlemmer for 1 år                                                                                               
C) Valg av valgkomité for 1 år                                                                                                     
D) Valg av 1 delegat og 1 varadelegat til BORI’s generalforsamling 

E) Valg av styreleder 
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Østbyenga Borettslag – Styrets årsmelding 2024 

Tillitsvalgte   

 Styret har i perioden bestått av: 

Styreleder, Jahn Egil Clausen, Gamleveien 193 C          valgt for 2 år i 2023       
Styremedlem, Geir Ingebretsen Gamleveien 197 A    valgt for 2 år i 2023 
Nestleder, Kine Haug, Gamleveien 191 D                  valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem, Kevin Berntsen, Gamleveien 195 A   valgt for 2 år i 2024 

Varamedlem, Gry Ingebretsen Gamleveien 197 A             valgt for 1 år i 2024  
Varamedlem, Thomas Holmberg, Gamleveien 191 E          valgt for 1 år i 2024  

Valgkomitè, Jhon Sukuvara, eier av Gamleveien 191 B  valgt for 1 år i 2024  

Delegater til generalforsamlingen i boligbyggelaget for 2024: 

Valgt ble: 

Jahn Egil Clausen som delegat                                                                                                            
Linda Aldrin som varadelegat 

Selskapsinformasjon 

Østbyenga Borettslag har organisasjonsnummer 850190542 

Borettslaget er tilknyttet BORI BBL. Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som 
følger av Lov om borettslag og har til formål å drive eiendommen i samråd med og til beste 
for andelseierne.  

Forretningsfører er BORI BBL. 
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrøm. 

Postadresse 
Postboks 323, 2001 Lillestrøm 

Fakturaadresse 
Borettslaget ønsker å motta EHF. EHF-adressen er: 

 850190542@bori.no                                 

Eventuell papirfakturaer stiles slik: 
Østbyenga Borettslag. 
c/o BORI BBL                                                                                                                      
Postboks 323                                                                                                                          
2001 Lillestrøm 

Selskapet, eiendommen og bygningene 

Østbyenga Borettslag ble stiftet 04.10.1961 
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Borettslaget består av 36 andelsboliger, fordelt på 6 bygninger med adresse:                     
Gamleveien 189 A - D, 191 A - H. 193 A - F, 195 A - F, 197 A - F og 199 A - F 

Eiendommen har gnr. 85 bnr. 28 - 31 i Lørenskog kommune  

Ansatte og arbeidsmiljø 

Borettslaget har ingen ansatte 

Borettslagets styre består av 3 menn og 1 kvinne, styrets leder er mann og nestleder er kvinne. 
Borettslaget følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av 
tillitsvalgte samt ved eventuelt nyansatte i borettslaget.  

Helse, miljø og sikkerhet (HMS) 

Borettslaget er underlagt internkontrollforskriften av 6.12.96. Forskriften pålegger 
borettslaget å planlegge, gjennomføre og dokumentere alle nødvendige tiltak i forbindelse 
med helse, miljø og sikkerhet å gjøre i borettslaget.  

Den enkelte beboer er ansvarlig for egenkontroll av elektrisk anlegg og egenkontroll av utstyr 
for brannvarsling/brannslukning i boligen, og til å varsle styret dersom det oppdages 
potensielt farlige forhold utenfor boligen. Lovverket krever at hver bolig skal være utstyrt 
med røykvarsler og brannslokningsutstyr, enten pulverapparat eller brannslange. Dersom 
utstyret er defekt, meldes dette skriftlig til styret. Utstyret skal stå igjen i boligen ved flytting. 

Styret ivaretar den øvrige internkontrollen, herunder brannvern, elektrisk fellesanlegg, 
lekeplasser og tekniske anlegg, arbeidsmiljø og ansattes helse og sikkerhet. 

Det er utarbeidet internkontrollsystem for borettslaget i dataprogrammet Lettstyrt HMS 
modul, der ligger HMS plan, dokumentasjon og kalender for kontroll oppfølging og 
dokumentasjon for eventuelle tiltak. Det gjennomføres jevnlig inspeksjon og vernerunder i 
bygningene og på eiendommen. 

Ytre miljø 

Borettslagets virksomhet forurenser ikke det ytre miljø i nevneverdig grad. 

Styrets arbeid 

I 2024 har styret avholdt 12 møter og oppfølging med entreprenør vedrørende stikkvei 
prosjektet.  

Vi har behandlet rutinesaker og arbeidet med: 

Godkjenning av nye eiere                                                                                                                      
Forkjøpsrett                                                                                                                                     
Økonomi oppfølging – budsjettering og godkjenning av fakturaer                                                                                               
Internkontroll og oppdatering av HMS-plan (Helse, Miljø og  sikkerhet.                                 
Løpende drift og vedlikehold.                                                                                                               
Info – rundskriv – hjemmeside                                                                                                            
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Sendt ut infoskriv – El-kontrollskjema                                                                                               
Vaktmester oppgaver som skifte av lyspærer og låser, justert dører, fylle og sette ut gruskasser 
etc. snømåking og strøing m.m.                                                                                                                             
Gjennomført 1 beboermøte i forbindelse med Generalforsamling 2024.                                  
Utbedring av ringmur i 193 A-C ble utført i oktober 2023, utbedring av plen etter dette 
arbeidet ble utført mai-juni 2024.                                                                                                                                                        
Vi fikk gjennomført prosjektet med frostsikring av utbygg og utbedring av stikkveier i 2024. 
Samtidig ble det lagt drenering av takvannet ned til fordrøyingsbasseng ved drenskummer 
gavlvegger mot gamleveien, arbeidet ble utført av Arild Høibraaten gjennom sommeren, til 
alles tilfredshet og godt innfor budsjett. Prosjektet ble finansiert med det låneopptaket vi 
gjorde i Juli 2023 (se regnskap for 2023).                                                                                                       
Samtidig med stikkvei prosjektet, fant vi det praktisk å få sjekket og utbedret isolasjonen 
under utbyggene, dette fordi det da var enkelt komme til, siden det ble fjernet masser under 
disse.                                                                                                                                           
Vi passet samtidig på å legge rør under veien i 195 og under adkomstveien til garasje vegg, 
slik at vi fikk tredd ny signalkabelen fra Telia i dette røret til hovet skapet i enden av 193 A, 
vi har derfor nå fått fjernet alle luftstrekk til rekkehusene.        

Av andre saker kan nevnes: 

Det har blitt utført kontroll av kontrollpunkter av brannvernutstyr i henhold til HMS plan, 
både i fellesområder og hos samtlige andelseiere.                                                                        
Samtidig fikk vi utført kontroll av alle garasjeportene.                                                                                        
Kontrollene ble utført tirsdag 18.06.2024, kontroll av røykvarslere og pulverapparater ble 
utført av Aktiv Brannvern AS.                                                                                                                    
Kontroll av garasjeporter, der ble det registrert en del feil og mangler på lager og vaiere etc. 
disse feilene fikk vi utbedret 15. og 16.10, kontrollen og utbedringene ble utført av B 2 
Montasje. 

I tillegg er det sendt ut egenkontroll skjemaer til alle boenheter. 

Styret arbeider nå med å få mer orden på avfallssystemet vårt, vi ser på nye løsninger da ROAF 
vurderer å bytte dagens kontainere med en ny type beholdere. 

I år har vi fått skiftet utvendig belysning på garasjene, dette ble gjort 5.03.2025, vi har nå led 
belysning på alle utelampene på garasjene, dette har redusert strømforbruk med 1000 W pr. 
time (1 kWh). 

Annet: 

Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medføre økonomisk ansvar for borettslaget. 

Regnskapet for 2024 
 
Regnskapet for 2024 viser et driftsresultat på kr. – 1 086 835 og et negativt årsresultat på            
kr. – 1 331 534. 

Styret foreslår at årsresultatet overføres til udekket underskudd. 

Disponible midler, d.v.s. likviditet til disposisjon etter avdrag/låneopptak, utgjorde pr 
31.12.2024 kr. 1 326 214. 
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Det har ikke inntrådt vesentlige forhold av økonomiske eller av annen karakter fra 31.12.2024 
og frem til styrets årsberetning er avgitt. 

For øvrig vises det til de enkelte tallene i resultat og balansen og de regnskapsoversikter som 
fremkommer under note i regnskapet. 

Årsregnskapet gir en rettvisende oversikt over lagets økonomiske stilling pr. 31.12.2024 og 
resultatet og kontantstrømmene i regnskapsåret som er i overensstemmelse med 
regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk. 

Kostnadsutvikling / budsjett for 2025 
Felleskostnader 

Oversikten er basert på innbetaling av felleskostnader etter endring fra 01.07.2024 

Budsjettforutsetning, budsjettforslaget er utarbeidet på basis av regnskapstall pr. 31.08.2024, 
det er lagt til grunn en generell prisstigning på 5% 

Forsikringer 
Bygningsforsikringen reguleres på bakgrunn av en generell indeksregulering og en individuell 
vurdering av skadestatistikk og fremtidig skaderisiko. Det er budsjettert med en økning på 
10%.  

Kommunale avgifter 
Kommunale avgifter blir noe lavere i 2025 men det er marginalt, vannavgiften blir 7,46 % 
lavere, men avløpsavgift øker med 1,58 % renovasjon øker med 7,94 %. Det er varslet økning 
av gebyrene tilsvarende nivå som i 2024 allerede fra 2026.                                                  
Regjeringen foreslår å redusere avgiften på vann og avløp fra 01.05.2025 ved å redusere 
merverdiavgiften fra 25 % til 15 %. Hvis forslaget blir vedtatt, reduseres prisen på vann og 
avløp ytterligere fra 1.05.2025, vi får bare håpe på vedtak for dette.   

Finanskostnader 
Det forventes en liten eller ingen rentenedgang i 2025.  

Økning av pris på TV/Bredbånd avtalen med Telia 5 % 

Øvrig 
Det vises til de enkelte tallene i oversikten som er utarbeidet på bakgrunn av de planer som 
foreligger for 2025, vi har ikke planlagt noen store prosjekter i 2025. Vi vil se litt på vårt 
avfallssystem, dette fordi det kommer nye beholdere, en for plastavfall og en for glass og 
metall, hva må vi gjøre for å få plass til disse og hva med dagens kontainere som etter hvert 
skiftes ut. 

Felleskostnader 
Borettslaget er forsikret mot tap ved manglende innbetaling av felleskostnader i 
skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS.  

Bygninger 
Borettslagets eiendommer, bygninger m.m. er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA, polise nr 
84934678. Som hovedregel dekkes de fleste skader på bygningen, så sant skaden er plutselig 
og upåregnelig. Manglende vedlikehold er ikke en forsikringssak i seg selv.  

Egenandel er for tiden kr 10.000,- «Heldekning for boligsammenslutning» dekker følgeskade 
av utett våtrom, men selve våtrommet er eiers vedlikeholdsansvar. Forsikringen dekker ikke 
innbo og løsøre. Den enkelte andelseier bør selv tegne en innboforsikring. 
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Skadedyr 
«Heldekning for boligsammenslutning» omfatter også forsikring mot skadedyr. Forsikringen 
dekker bekjempelse av mus og rotter i bygning etter påvist aktivitet. Forsikringen dekker også 
skade voldt av ulike innsekter, se utfyllende liste i vilkårene. Styret blir kontaktet dersom det 
har oppstått skader på bygningen.                                                                                                 
NB: hvis andelseier mater fugl/ekorn med annet fôr enn meiseboller dekker ikke 
forsikringen skade forvoldt av mus eller rotter, andelseier må da selv dekke skaden, 
både på sin andel og eventuelt skader hos naboer. 

Ved skade 
For å melde skade til Gjensidige benyttes link til skadeportal i Gjensidige på www.bori.no. 
Ved akutt skade kan Gjensidiges vakttelefon 915 03100 benyttes. 

 
For Gjensidigekunder:  
Skadedyrsdekningen ivaretas av Norsk Hussopp Forsikring, som også foretar skadeoppgjør. 
Skadedyr meldes på epost: skade@hussoppen.no,   

www.hussoppen.no eller telefon 

 
Ved skade i boligen skal beboerne straks ta kontakt med styreleder. Utenfor kontortid gis 
det melding til borettslagets styreleder eller forsikringsselskapets vakttelefon (oppgi gjerne 
nummer). 

Bruksoverlating (utleie mm) 
 
Søknad om bruksoverlating kan sendes fra Min side når du er logget inn på www.bori.no. 
Søknadsskjema kan også lastes ned fra www.bori.no eller fås tilsendt ved henvendelse til 
BORI. Søknader behandles av borettslagets styre. Eier må sørge for at styre og 
forretningsfører har oppdatert kontaktinformasjon på både eier og beboer. 

Korttidsbruksoverlating (-utleie) er tillatt inntil 30 dager pr år, men informasjon om bruker og 
varigheten på bruksoverlatingen skal meldes styret på forhånd. 

Forkjøpsrett 
 
Andelseierne i borettslaget og medlemmer av BORI har forkjøpsrett ved salg av leiligheter i 
borettslaget. Som andelseier i borettslaget har man anledning til å tre inn i høyeste bud, foran 
de med lengst ansiennitet i BORI. Ansienniteten regnes fra den dagen BORI har mottatt 
innbetaling på medlemskapet. 

Forkjøpsrett utlyses på Bori`s nettsider www.bori.no. Andelseierne må selv følge med og 
melde sin forkjøpsrett direkte til BORI. 

Når boligen selges betyr det at det medlemmet som har lengst ansiennitet kun trenger å melde 
sin interesse for vedkommende bolig, men ikke trenger å delta aktivt i budgivningen.  Hvis 
boligen er solgt, kan medlemmer av BORI tre inn i den fastsatte kjøpesum. 

BORI registrerer faktiske omsetningspriser for alle overdragelser og kan på bestilling anslå 
markedspris. 
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Kabel-TV og bredbånd 

Tjenestene leveres av TELIA. (tidligere GET) Chat med Telia hverdager mellom kl. 08 – 20, 
lørdag 09 – 17 eller søndag 10 – 15. Telefon til kundeservice: 924 05 050. 
Nettside: https://www.telia.no/kundeservice/kontakt-oss/ for mer informasjon. 

Kabel-tv-dekoder og ruter skal stå igjen i boligen ved flytting.  

Parkering og El-billading: 

Borettslaget har 30 parkeringsplasser og 23 garasjer, som fordeles av styret etter venteliste. Vi 
har pr. i dag ledige P-plasser og 2 personer på venteliste for å få garasje. 

Vi har nå fått på plass infrastruktur for El-bil lading i 13 garasjer og 8 P-ladeplasser,               
2 Ladere er på plass og tatt i bruk.                                                                                             
For de som ønsker ladeplass eller ønsker å få installert lader i garasje må henvende seg til 
styret.                                                                                                                                          
Vi har i dag avtale med Elaway for installasjon av godkjente ladere og avregning av El-bil 
ladere hos oss, her kan du få ett ladeabonnement og kjøpe eller leie lader.                                                                  
Det er kun Elaway som har lov til å installere ladere hos oss.  

El-billading fra ikke godkjent ladeutstyr eller vanlig kontakt er strengt forbudt, du vil 
bli stilt personlig ansvarlig hvis det oppstår brann eller annen skade ved bruk av feil 
ladeutstyr. 

Driften av borettslaget 

Borettslaget har ikke vaktmester, vi har en beboer som tar seg av gressklipping på 
fellesarealene. Fint hvis dere alle kan hjelpe til med snømåking og strøing, hjelp gjerne 
naboene dine også.  

Nøkler til bod og kjeller skal overlates til ny eier ved salg av bolig. Mister eller trenger du nye 
nøkler til bod, kjeller, garasje eller garasjeportåpner må du selv betale for dette. 

Fellesvaskeriet er i kjeller under 195 A, her må bruk av vaskemaskin og tørketrommel betales 
med mynter. 

Styret kan kontaktes på e-post ostbyenga@mail.lettstyrt.no eller på telefon til styreleder. 

Alle søknader, klager etc. må sendes skriftlig, helst pr. e-post.  

Det er utarbeidet egne vedtekter og husordensregler for borettslaget., disse ligger på våre 
hjemmesider: https://ostbyenga.lettstyrt.no 

Energimerking er obligatorisk for alle boliger som skal selges eller leies ut. Energiattest kan 
utarbeides av eier på www.energimerking.no.  

 Årsmeldingen ble enstemmig godkjent av styret.  

 



Østbyenga Borettslag  

                                   Årsoppgjør 2024
                                                        

                                                        *  Resultatregnskap

                                                        *  Balanse

                                                        *  Noter
Note

2024 2023

Note

2024 2023

Østbyenga Borettslag         org.nr.  850190542



Resultatregnskap 2024
Østbyenga Borettslag  

Alle beløp i NOK  

Note
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025 

Inntekter

Felleskostnader 1 1 846 736 1 754 850 1 751 965 1 927 079
Annen driftsinntekt 2 24 056 22 468 7 000 6 999
Sum driftsinntekter 1 870 792 1 777 318 1 758 965 1 934 078

Kostnader

Lønnskostnad 3 119 851 88 673 89 615 120 489
Avskrivninger 9 400 1 567 9 400 9 399
Konsulenttjenester 4 108 808 144 869 105 805 113 548
Kontingenter 5 16 820 16 680 19 100 16 890
Rep og vedlikehold 6 1 723 550 491 965 1 760 000 140 000
Forsikringer 109 490 94 782 105 000 122 000
Kommunale avgifter og eiendomsskatt 489 970 407 300 468 000 500 000
Energi og fyring 45 847 46 472 52 000 48 000
Kabel-TV og telefoni 187 979 170 171 195 000 195 000
Driftskostnader 7 85 304 44 219 57 000 35 000
Leiekostnader 0 4 205 0 0
Andre driftskostnader 8 57 421 47 450 53 400 64 400
Driftskostnader kjøretøy/maskiner 3 187 890 2 000 4 000
Sum driftskostnader 2 957 627 1 559 242 2 916 320 1 368 726

Driftsresultat før finansposter -1 086 835 218 076 -1 157 355 565 352

Finansielle poster

Finansinntekt 67 739 7 990 0 0
Finanskostnad 312 438 195 720 320 000 298 000
Sum finansposter -244 700 -187 730 -320 000 -298 000

Årsresultat -1 331 534 30 346 -1 477 355 267 352

Overført til annen egenkapital 11 -464 047 30 346 0 0
Overført udekket tap 11 -867 488 0 0 0
Sum disponering -1 331 534 30 346 0 0

Resultatrapport 2024 for Østbyenga Borettslag 



Balanse 31.12.2024
Østbyenga Borettslag  

Alle beløp i NOK  

Note 2024 2023 

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger 9, 14 3 596 240 3 596 240
Andre driftsmidler 9 36 033 45 433
Sum varige driftsmidler 3 632 274 3 641 674

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 3 632 274 3 641 674

Omløpsmidler

Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 318 908 296 463
Kundefordringer 16 728 3 477
Sum fordringer 335 636 299 940

Bankinnskudd, kasse o.l. 1 123 318 2 652 465

Sum omløpsmidler 1 458 954 2 952 404

SUM EIENDELER 5 091 227 6 594 078

 Balanserapport 2024 for Østbyenga Borettslag  



Balanse 31.12.2024
Østbyenga Borettslag  

Alle beløp i NOK  

Note 2024 2023 

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Andelskapital/ Innskutt egenkapital 10 3 600 3 600
Annen egenkapital 11 0 464 047
Udekket tap 11 -867 488 0
Sum egenkapital -863 888 467 647

Gjeld

12, 14
13, 14

Langsiktig gjeld 
Gjeld til kredittinstitusjoner 
Borettsinnskudd 
Tilleggsinnskudd 
Sum langsiktig gjeld 

5 051 375 
280 500 
490 500 

 5 822 375 

5 246 508  
 280 500 
490 500 

6 017 
50860000 Kortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 126 221 100 091
Annen kortsiktig gjeld 6 519 8 832
Sum kortsiktig gjeld 132 740 108 923

Sum gjeld 5 955 115 6 126 431

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 5 091 227 6 594 078

 Østbyenga Borettslag

Jahn Egil Clausen
Styrets leder

Kine Charlotte Frydenberg Haug
Styremedlem

Geir Ingebretsen
Styremedlem

Kevin Berntsen
Styremedlem

 Balanserapport 2024 for Østbyenga Borettslag  



Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God 
regnskapsskikk for små foretak, og forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag. 

Vurdering og klassifisering av balanseposter: 
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til 
anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balanseføres dersom de har levetid over 3 år, 
og en kostpris som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid. 
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og 
årsberetning for borettslag. Øvrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og 
virkelig verdi. 

Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. 

Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett år er klassifisert som 
omløpsmidler. Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig 
gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år etter balansedagen. 

Inntektsføring er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatføres når tjenesten eller 
varen er levert, det vil si når inntekten er opptjent.

Note 1 Felleskostnader
 

Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   
2024   2023   2024   2025   

Generelle Felleskostnader 1 169 730 1 290 300 1 074 165 1 281 480 
Stipulerte renter 320 040 53 808 320 000 297 999 
Stipulerte avdrag 200 016 250 092 200 000 206 000 
Garasje 131 400 139 800 135 600 121 200 
Parkeringsplasser 20 550 16 350 16 200 14 400 
Motorvarmer 5 000 4 500 6 000 6 000 

Sum felleskostnader 1 846 736 1 754 850 1 751 965 1 927 079 



Note 2 Andre driftsinntekter

Note 3 Lønns- og personalkostnader

Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2023/2024. Styret har ikke fått dekket ytterligere 
utgifter.

Borettslaget har ingen ansatte.
 
Borettslaget er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon.

 
Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

Andre inntekter, vaskeri 8 425 0 0 6 999 
Vaskeri 0 7 180 7 000 0 
El bil/ladeanlegg 15 631 15 288 0 0 

Sum andre driftsinntekter 24 056 22 468 7 000 6 999 

 
Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

Lønn til ansatte 4 500 5 000 5 700 5 000 
Feriepenger 540 715 815 600 
     
Godtgjørelse til styre  100 000 72 000 72 000 100 000 
Arbeidsgiveravgift 14 735 10 857 11 000 14 805 
Arbeidsgiveravgift av feriepenger  76 101 100 84 

Sum lønnskostnader 119 851 88 673 89 615 120 489 



Note 4 Konsulenttjenester

Godtgjørelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 5 Kontingenter

 
Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

Revisjon 4 813 4 750 6 000 5 000 
Forretningsførerhonorar 98 805 94 689 98 805 103 548 
Andre forvaltningstjenester 5 190 3 680 1 000 5 000 
Teknisk bistand 0 41 750 0 0 

Sum konsulenttjenester 108 808 144 869 105 805 113 548 

 
Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

Kontingent NBBL 2 090 2 090 2 100 2 090 
Kontingent BORI 12 600 12 600 15 000 12 600 
Andre kontingenter 2 130 1 990 2 000 2 200 

Sum kontingenter 16 820 16 680 19 100 16 890 



Note 6 Reparasjon og vedlikehold

Note 7 Driftskostnader

 
Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

Vedlikehold bygg 30 574 445 613 15 000 45 000 
Vedlikehold VVS 0 0 10 000 10 000 
Vedlikehold elektro 47 328 0 10 000 10 000 
Vedlikehold utvendig anlegg 1 592 658 40 225 1 700 000 70 000 
Vedlikehold garasjer 44 186 6 127 5 000 5 000 
Vedlikehold brannsikring 8 804 0 15 000 0 
Dugnadskostnader 0 0 5 000 0 

Sum vedlikeholdskostnader 1 723 550 491 965 1 760 000 140 000 

 
Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

Snøbrøyting/strøing/feiing 85 304 44 219 57 000 35 000 
Sum driftskostnader 85 304 44 219 57 000 35 000 



Note 8 Andre driftskostnader

Note 9 Anleggsmidler

Parkeringspla
sser/veier

Bygninger Garasjer Snøfreser

Anskaffelseskost pr.01.01 193 371 2 055 110 1 347 759 47 000
Anskaffelseskost pr.31.12 193 371 2 055 110 1 347 759 47 000

Årets av-/nedskr. pr. 31.12 0 0 0 9 400
Akk. av-/nedskr. pr. 31.12 0 0 0 10 967

Bokført verdi pr.31.12 193 371 2 055 110 1 347 759 36 033

Anskaffelsesår 1962 1962 2012 2023

Det avsettes ikke årlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir 
kostnadsført i resultatregnskapet det året det er påkrevd. Gjennomført vedlikehold er 
tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene.

 
Regnskap   Regnskap   Budsjett   Budsjett   

2024   2023   2024   2025   

Søppeltømming/container 19 991 7 025 8 000 8 000 
Lyspærer, sikringer etc 139 1 073 1 000 1 000 
Verktøy og redskaper 4 878 15 557 10 000 10 000 
Datautstyr og programvare 1 590 0 0 10 000 
Nøkler, låser og skilt 1 435 0 5 000 3 000 
Annet driftsmateriale 0 569 0 0 
Kontorrekvisita 0 3 310 4 000 4 000 
Lisenser/software 10 663 10 448 11 000 11 000 
Møte, kurs, oppdatering o.l. 2 170 0 0 0 
Generalforsamling/årsmøte 5 380 1 864 7 000 7 000 
Velferdskostnader 7 777 4 447 5 000 8 000 
Gave, ikke fradragsberettiget 1 000 758 0 0 
Øredifferanser -1 -2 0 0 
Bank og kortgebyrer 2 400 2 400 2 400 2 400 

Sum andre driftskostnader 57 421 47 450 53 400 64 400 



Note 10 Andelskapital

Andelskapitalen er kr. 3 600  fordelt på 36  à kr. 100.

Note 11 Opptjent egenkapital

Egenkapital er negativ som følge av at vedlikehold er kostnadsført på gjennomføringstidspunktet, 
og finansiert med opptak av lån. Egenkapitalen vil forbedres i takt med lagets fremtidige 
overskudd.

 
Regnskap   Regnskap   

2024   2023   

Opptjent egenkapital 
Opptjent egenkapital 01.01 464 047 433 701 
Tilført til/fra EK fra årets resultat -1 331 534 30 346 
Sum opptjent egenkapital 31.12 -867 488 464 047 

Annen egenkapital 31.12 0 464 047 
Udekket tap 31.12 -867 488 0 



Note 12 Pantelån

BOLIGBANKEN ASA
Renter 31.12.24: 6,00%, løpetid 25 år
Opprinnelig 2023 5 000 000
Nedbetalt tidligere 59 472
Nedbetalt i år 88 301
Lånesaldo 31.12 4 852 227
Beregnet innfrielsesdato: 30.09.2048

Husbanken
Renter 31.12.24: 4,62%, løpetid 26 år
Opprinnelig 2001 1 822 000
Nedbetalt tidligere 1 516 020
Nedbetalt i år 106 832
Lånesaldo 31.12 199 148
Beregnet innfrielsesdato: 01.10.2026

Sum langsiktig gjeld 5 051 375

  

Note 13 Borettsinnskudd

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen og oppført til pålydende den gangen borettslaget 
ble stiftet.



Note 14 Pant og sikkerhetsstillelse

Tinglyst pant i henhold til panteattest.

Note 15 Disponible midler

 
Regnskap   Regnskap   

2024   2023   

Bokført gjeld som er sikret ved pant utgjør  6 017 508 
Balanseført verdi av de pantsatte eiendelene utgjør 

5 331 875 
3 596 240  3 596 240 

Pant og sikkerhetsstillelse 

Tinglyst pant i henhold til panteattesten 7 180 400 7 180 400 

 

2024   2023   

A. Disponible midler  01.01 2 843 481 298 665 

B. Endringer disponible midler: 
Årets resultat -1 331 534 30 346 
Tilbakeføring av avskrivning 9 400 1 567 
Årets investeringer 0 47 000 
Opptak langsiktige lån 0 5 000 000 
Fradrag for avdrag langsiktig lån  -195 133 -2 195 097 
Endringer i andre langsiktige poster 0 -245 000 

B. Årets endring i disponible midler -1 517 267 2 638 816 

C. Disponible midler 31.12 1 326 214 2 937 481 

Spesifikasjon av disponible midler: 

Omløpsmidler 1 458 954 2 952 404 
- Kortsiktig gjeld 132 740 108 923 
= Disponible midler 31.12 1 326 214 2 843 481 
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Til generalforsamlingen i Østbyenga Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 

Vi  har  revidert  årsregnskapet  for  Østbyenga  Borettslag som  viser  et  underskudd  på 
NOK  1  331  534.  Årsregnskapet  består  av  balanse  per  31.  desember  2024,  resultatregnskap 
og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter 
til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
 gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i  samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse  
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon.

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om 
årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er 
å  vurdere  hvorvidt  det  foreligger  vesentlig  inkonsistens  mellom  den  øvrige  informasjonen  og 
årsregnskapet  og  den kunnskap vi  har  opparbeidet  oss  under  revisjonen av  årsregnskapet,  eller  
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som  den  finner  nødvendig  for  å  kunne  utarbeide  et  årsregnskap  som ikke  inneholder  vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning  
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for  at  en  revisjon  utført  i  samsvar  med  ISA-ene,  alltid  vil  avdekke  vesentlig  feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som 
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

For  videre  beskrivelse  av  revisors  oppgaver  og  plikter  vises  det  til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Lillestrøm, 8. april 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert)

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger
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Vedtekter 

For 

Østbyenga Borettslag 
Org. nr. 850 190 542 

tilknyttet BORI BBL 

 

Vedtektene er vedtatt på konstituerende generalforsamling 4. oktober 1961 og sist endret 
på ordinær generalforsamling 04.mai 2020. 

 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål                                                                                                                                       
Østbyenga borettslag er et samvirkeforetak som har som formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne. 

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold                                            
(1) Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Lillestrøm 
kommune. 

(2) Borettslaget er tilknyttet BORI BBL som er forretningsfører. 

2. Andeler og andelseiere                                   
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan 
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel. 

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti 
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2. 

(4) Andelseierne skal få utlevert ett eksemplar av borettslagets vedtekter. 

2-2 Sameie i andel                                         
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2. 

2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier                                                 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for 
at ervervet vil bli gyldig ovenfor borettslaget. 
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 

(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme fram 
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fra, til borettslaget. I motsatt 
fall skal godkjenning regnes som gitt. 

(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort 
at erververen har rett til å erverve andelen. 

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 
rett til å erverve andelen. 

3. Forkjøpsrett 

3-1 Hovedregel for forkjøpsrett                                                    
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i 
boligbyggelaget forkjøpsrett. 

(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras av ektefelle, til andelseiernes 
eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme 
stilling som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme 
husstand som den tidligere eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 
overføres på skifte etter seperasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen 
etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

(3) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på dere vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes 
punkt 3-2 jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

3-2 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende                                          
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. Fristen er fem hverdager dersom 
borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har 
kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at 
andelen har skiftet eier. 

3-3 Nærmere om forkjøpsretten                                                   
(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i 
borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran. 

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken andelseier i 
boligbyggelaget som skal overta andelen. 

(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny andelseier. Dette 
gjelder selv om andelen tilhører flere. 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på boligbyggelagets 
nettsider, ved oppslag i borettslaget eller på annen egnet måte.   
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4. Borett og bruksoverlating 

4-1 Boretten                                                      
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 
er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken 
av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre andelseiere. 

(4) Andelseieren kan ikke på tomten eller bygningen oppføre bygg, tilbygg, påbygg eller gjøre 
ombygging uten tillatelse fra borettslaget.  

(5) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendig på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes 
uten saklig grunn. 

(6) Tillatt med to husdyr pr. enhet etter skriftlig søknad til styret. Husdyr kan holdes i den grad det 
ikke er til bry for andre beboere. Det er båndtvang for hunder på hele området. 

(7) En andelseier har rett til å leie ledig garasje i borettslaget. Det skal betales et innskudd og leie 
som fastsettes av styret. Andelseier har samme forpliktelser til vedlikehold av garasje som for 
boligen. Ved salg eller overdragelse av andel i borettslaget bortfaller retten til å leie ledig garasje. 
Ny andelseier må søke om å leie ledig garasje. Oppsigelse av garasje kan skje gjensidig med en 
måneds varsel. Leiebeløp for påbegynt måned skal betales for hele måneden. Borettslaget kan 
ensidig si opp leieforholdet ved vesentlig mislighold i forhold til borettsloven, vedtektene, 
husordensreglene, vedtak på generalforsamling eller i styret. 

(8) Andelseier som har garasje eller parkeringsplass skal benytte disse. Kjøretøy skal bare parkeres 
på merkede og anviste plasser. Kjøring med motorkjøretøy på gangveier skal kun gjøres ved helt 
nødvendig transport. Samme regler gjelder for alle som bor i borettslaget eller besøker beboere. 

4-2 Bruksoverlating                                                         
(1) Andelseieren kan overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i året. Andelseier 
plikter på forhånd å melde bruker og bruksoverlatingens varighet til styret.                                                                                                                                    
Overlates bruken av boligen ut over 30 dager, kan dette ikke gjøre uten samtykke fra styret. 

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:                                                                                                                             
-     andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller                                                                   
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i minst ett av de siste to 
årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år.                                                                             
-    andelseieren er en juridisk person.                                                                                                                   
-    andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 
sykdom eller andre tungtveiende grunner.                                                                                                                      
-    et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen.                                                             
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-    det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan 
nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke sendt svar på skriftlig søknad om 
godkjenning av bruker innen en måned etter søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren 
regnes som godkjent. 

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. 

(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter ovenfor borettslaget. 

5. Vedlikehold 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt                                     
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Arbeider som krever godkjent fagpersonell som f. eks el., rør 
eller våtroms arbeider skal utføres i henhold til byggeforskriftene og kunne dokumenteres. 

(2) Den enkelte andelseier er pliktig til å male boligen samt levegger utvendig etter regler og frister 
fastsatt av styret. 

(3) Den enkelte andelseier skal sørge for at plen og hage i direkte tilknytning til boligen fremstår 
som velstelt. Maks lengde ved utvidelse av hage er 11 meter ut fra vegg. Dersom du skal sette opp 
hekk/gjerde skal det settes maks 50 cm inn i egen hage. Hekk/gjerde skal settes like langt inn på 
den respektives tomt når man ikke deler hekk/gjerde. Ved beplantning av hekk anbefales den 
minimum avstand i mellom f.eks. hekk og gjerde til nabo på 60 cm, slik at man får klippet gress og 
hekk mot naboen, (hvis man ikke deler hekk).  Maks høyde på hekk er 2 m. Maks høyde gjerde er 
1,5 m (ferdig satt opp). Snakk med naboen før du setter opp/utvider.       Når det gjelder gjerde 
henstilles det til mest mulig likhet. 

(4) Vedlikehold omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive slik som vannklosett, vasker og apparater, sikkerhetsutstyr, slik som brannslukkere og 
røykvarslere, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv og himlingsplater, innvendige og utvendige skillevegger 
(levegger), listverk, skap, benker, innvendige og utvendige dører, vinduer med karmer og 
terrassegulv. Vedlikehold, rehabilitering eller ombygning må gjøres i henhold til byggeforskriftene 
og der det er nødvendig skal dette utføres av kvalifisert fagpersonell og kunne dokumenteres. Disse 
bestemmelsene har tilbakevirkende kraft, noe som betyr at tidligere andelseiere som ikke har 
utført rehabilitering eller ombygning i henhold til forskriftene vil kunne stå økonomisk ansvarlig ved 
påviste feil eller mangler. 

(5) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og 
fra egen vannlås/sluk og frem til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også holde 
lufteventiler rene og sørge for at de ikke tettes for lufttilgang, for eksempel for de som sitter i 
grunnmuren ved terrasser o.l. 
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(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Styret skal varsles umiddelbart hvis 
det oppdages innsekter eller skadedyr i boenheten. 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av skade, herunder skade påført ved innbrudd, 
hærverk og uvær. 

(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 

(9) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt                                            
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre 
dersom skaden følger av mislighold fra annen andelseier. 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom eller til og fra 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye installasjoner gjennom 
boligen. 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner. Varmtvannsbereder, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner samt varmekabler installert av borettslaget. Borettslaget vedlikeholdsplikt 
omfatter ikke varmekabler som andelseier selv har fått installert. 

(4) Andelseier skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder kontroll, ettersyn, reparasjon eller utskifting av for eksempel elektriske installasjoner, 
brannsikring, vannledninger og kraner.       Ettersyn , kontroll og utføring av arbeid skal 
gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen. 

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, 
jf borettslagslovens § 5-18 

(6) Inspeksjonsluke til krypkjeller skal ikke fjernes eller blokkeres.                                                     
Stengt eller avsperret adkomst reetableres for andelseiers regning.                                          
Inspeksjonsluker finnes i andel:                                                                                                                  
Gamleveien 189, her er det inngang fra utsiden ved A. (det er luke  i D, men her er det lavt i 
krypkjeller, så man kommer ikke inn.                                                                                                       
Rekke 191: Leilighet B, C og F                                                                                                                      
Rekke 193: Leilighet A, D og F                                                                                                                      
Rekke 195: Leilighet C og F                                                                                                                            
Rekke 197: Leilighet A, D og F                                                                                                                       
Rekke 199: Leilighet A og F 

6. Pålegg om salg og fravikelse 

6-1 Mislighold                                                                                                                                        
Andelseiers brudd på sine forpliktelser ovenfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes bland annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk 
eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 
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6-2 Pålegg om salg                                                                                                                                           
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

6-3 Fravikelse Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen 
etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.   

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

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

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. 

7-2 Borettslagets pantesikkerhet                                                                                                                        
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen 
foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret                                                                                                                                                              
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 til 4 andre medlemmer. Det 
kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styreleder, styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

(3) Styre skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret velger nestleder og eventuelt funksjoner blant sine medlemmer. 

8-2 Styrets oppgaver                                                                                                                                               
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og General-forsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 

8-3 Styrets vedtak                                                                                                                                           
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 
minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 
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(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med mist to tredjedels flertall, 
fatte vedtak om:                                                                                                                                                     
1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 
laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,                                                                                       
2. å øke tallet på andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til utleie, jf  
borettslagslovens § 3-2 andre ledd,                                                                                                                      
3. salg eller kjøp av fast eiendom,                                                                                                                                
4. å ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene,                                                            
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 6. andre tiltak 
som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget 
på mer en fem prosent av de årlige felleskostnadene.  

8-4 Representasjon og fullmakt                                                                                                                                
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet                                                                                                                                                         
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 

9-2 Tidspunkt for generalforsamlingen                                                                                                           
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling                                                                                                  
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte 
og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere 
varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
boligbyggelaget. 

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vær bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styet har mottatt krav om det etter vedtektenes 
punkt 9-3 (1). 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling                                                                      
-   Godkjenning av årsberetning fra styret                                                                                                              
-   Godkjenning av årsregnskap                                                                                                                                
-   Valg av styremedlemmer og varamedlemmer                                                                                                   
-   Eventuelt valg av revisor                                                                                                                                         
-   Fastsetting av godtgjørelse til styret                                                                                                                     
-   Andre saker som er nevnt innkallingen 
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9-5 Møteledelse og protokoll                                                                                                          
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

9-6 Stemmerett og fullmakt                                                                                                                               
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig 
på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel 
med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

9-7 Vedtak på generalforsamlingen                                                                                                                          
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 

(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 

10 inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet                                                                                                                                                            
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandling eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemming på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

10-2 Taushetsplikt                                                                                                                                          
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet ovenfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige 
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

10-3 Mindretallsvern                                                                                                             
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 

11 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene                                                       

11-1 Vedtektsendringer                                                                                                                                          
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av avgitte stemmer. 

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget, jf 
borettslagslovens § 7-12:                                                                                                                                          
-   vilkår for å være andelseier i borettslaget                                                                                                      
-   bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget                                                                                      
-   denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
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11-2 Forholdet til borettslovene                                                                                                                        
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr. 39. 
jf lov om boligbyggelag av samme dato 

                                                                                                  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 



Husordensregler for Østbyenga borettslag. 

 

§ 1.  Hver enkelt beboer er ansvarlig for at borettslagets bygninger, arealer, fellesanlegg, 
utstyr og redskap holdes i orden. 

§ 2. Søppel skal kilde sorteres og kastes i egnet container. 

§ 3. Fellesvaskeriet kan benyttes i tidsrommet kl. 08.00.-21.00. på hverdager. Og kl. 09.00. -
16.00. på lørdager. På søn. og helligdager skal det ikke benyttes. Disse regler gjelder også 
ved støyende arbeid i og utenfor leilighetene. Tøy skal ikke henges ut til tørking på søndager. 

§ 4. Det er tillat å ha inntil 2 husdyr pr enhet etter skriftlig søknad til styret. Hunde-eier 
plikter å bruke hundepose på borettslaget eiendom. Det er båndtvang for hunder på 
borettslagets eiendom hele året. Hunder skal ikke luftes på fellesområdet. Husdyr skal ikke 
være til sjenanse for øvrige beboere. Det er ikke tillat å ta med dyr i fellesvaskeriet eller 
andre fellesrom. 

§ 5. Det skal være ro i leilighetene kl. 23.00.- 06.00. Med ro menes bruk av 
musikkinstrument, radio, TV, musikkanlegg på et slikt nivå at det sjenerer naboene. Det er 
vanlig høflighet å gi nabovarsel når man planlegger å ha sammenkomster som kan forstyrre 
etter kl. 23.00. En slik varsel betyr ikke at bestemmelsen om sjenanse ikke gjelder. 

§ 6. Andelseier kan leie fast parkeringsplass som blir merket etter henvendelse til styret. Og 
man må betale den til enhver tid gjeldende takst. Parkeringsbevis skal ligge lett synlig i bilen. 

 Man kan ikke leie parkeringsplass uten å disponere kjøretøy. 
 Maksimum 2 biler pr. leilighet kan oppbevares på området. 
 Alle beboere får tildelt 2 stk. gjesteparkeringskort. 
 Beboere som disponerer garasje skal i hovedsak benytte denne til parkering. 
 Biler uten skilt og biler som er mer enn 6 meter lange, campingvogner og bobiler skal 

ikke oppbevares på området. 
 Oppsigelsestiden for både garasje og P-plass er 1 mnd. 
 Det leies ut kun 1 garasje til hver boenhet, men det kan i tillegg søkes om 1 P-plass. 

§ 7. Vedr. kompost: 

 Borettslaget har 4 kompostbinger hvor det kun skal kastes gress og blomster. Rester 
av hekk, trær etc. må andelseier selv frakte bort. 

 Det kan søkes om felling av trær på eget hageareale eller fellesområdet. For felling på 
fellesområdet må dette være i samsvar med hele rekkens ønske. Andelseier må selv 
bekoste dette arbeidet dersom det ikke gjøres i forhold til HMS-regler. 

 Ang fjerning av busker etc. på fellesområdet skal dette. så langt det lar seg gjøre, 
fjernes ved vårdugnad når ekstra container er satt opp. 

 Utstyr som spade, trillebår etc. som beboer låner fra fellesboden må settes tilbake 
rengjort umiddelbart etter bruk. 

 



 

 



Protokoll 

Fra ordinær generalforsamling i Østbyenga Borettslag mandag 05.05.2025 kl. 18:00 – i Folkets 
Hus, Ole Lians vei 4, 1462 Fjellhamar. 

1. Konstituering 

1.1. Valg av møteleder 

Vedtak: 
Valgt ble Line Nilsen 

1.2. Opptak av navnefortegnelse 

Vedtak: 
14 stemmeberettigede andeler er representert, herav 1 ved fullmakt. 

1.3. Valg av sekretær og to eiere til å signere protokollen 

Vedtak: 
Sekretær: Line Nilsen 

Protokollvitner: Ulla Münster-Mohn og Bjørg Thoresen 
   

1.4. Spørsmål om møtet er lovlig innkalt 

Møtet er forvarslet og innkallingen sendt ut i tide. 

Vedtak: 
Vedtak: Godkjent 

2. Styrets årsmelding for 2024 

Det vises til styrets årsmelding for 2024 i møteinnkallingen, og det foreslås at denne 
godkjennes/tas til orientering. 

Vedtak: 
Vedtak: Godkjent 

3. Årsoppgjøret for 2024 

3.1. Årsoppgjøret for 2024 

Det vises til resultatregnskap og balanse i møteinnkallingen, og det foreslås at regnskapet 
godkjennes. 

Vedtak: 
Vedtak: Godkjent 



3.2. Anvendelse av årsresultatet 

Styret foreslår at årsresultatet overføres til udekket tap. 

Vedtak: 
Vedtak: Godkjent 

4. Styrehonorar 

4.1. Styrehonorar 

Forslag til styrehonorar legges frem på møtet, honoraret fordeles internt av styret. 

Kr 100.000,-  ble foreslått 

Kr 103.000,- ble foreslått (KPI justert v/SSB og rundet opp) 

fordeles internt av styret. 

Vedtak: 
Vedtak: kr 103.000,- valgt med 6 stemmer av 7 avgitte 

 

5. Innkomne forslag 

5.1. Forslag endring av vedtekter (krever 2/3 flertall) 

Fjerne ordet: Varmtvannsbereder i avsnitt 5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt punkt 3 linje 2 

Vedtak: Godkjent med 13 stemmer 

 

6. Valg av tillitsvalgte 

6.1. Valg av styre 

Vedtak: 
Valgt ble: 

Styreleder:   Geir Ingebretsen, 2 år 

Styremedlem: Vegard Rikheim, 2 år 
 
 
Varamedlem: Gry Ingebretsen,1 år 

 
Varamedlem: Marte Langberg Vangen,1 år 

 



 

6.2. Valg av valgkomite 

Vedtak: 
Valgt ble: ingen 
 
 

6.3. Valg av 2 delegater til BORIs generalforsamling 

Vedtak: 
Valgt ble:  

Kine C Frydenberg Haug som delegat 
Geir Ingebretsen som varadelegat 

 

 

 

Protokollen ble signert av: 

 

              Line Nilsen   /s/           
Møteleder og sekretær valgt av generalforsamlingen 

 

 Ulla Münster-Mohn   /s/                                                      Bjørg Thoresen   /s/  
              

Protokollvitne valgt av generalforsamlingen  Protokollvitne valgt av generalforsamlingen 
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