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 Velkommen til
din nye bolig



Milad Alexander Sabori v/  Emera  
Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Ringvegen 3.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 830 000,‑

OMKOSTNINGER

9 990,‑

TOTALPRIS

3 998 342,‑

FELLESKOSTNADER

4 839,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 158 352,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

66/ 87 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

1962

ENERGIMERKING

F ‑ Oransje

TOMTEAREAL

51500 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030
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BESKRIVELSE

Pen og innholdsrik 3‑roms i m/ 
balkong og markterrasse |  
87m² BRA og uteareal på 36  
m² | P‑plass og lademulighet | 
Milad Alexander Sabori v. Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Ringvegen 3.

Ringvegen 3 er en lys og lekker 3‑roms andelsleilighet i 1. etasje av  
en velholdt firemannsbolig, like utenfor Lillestrøm. 
Her bor du sentralt og attraktivt med kort vei til offentlig  
kommunikasjon, dagligvare og servicetilbud. 

Leiligheten har en overbygd veranda på ca. 10 m² og en vestvendt,  
solrik markterrasse på ca. 26 m². Det følger med fast p‑plass, og  
borettslaget tilbyr elbilladere. Innvendig byr leiligheten på en åpen  
kjøkken‑ og stueløsning med plass til spisebord, to gode soverom  
og bad med dusjhjørne. Det ble installert varmepumpe i 2024.  
Gode lagringsmuligheter i kjeller og på loft, lave  
kjøpsomkostninger og ingen forkjøpsrett gjør dette til et smart  
kjøp. 

Velkommen til visning!



Selger opplyser om at solen kommer på  
plattingen fra ca. kl. 12 og forsvinner kl.  
21 ‑ her har man solen hele dagen!



Det er oppstillingsplass rett utenfor  
døren. Det er i tillegg mulig å leie  
garasjeplass gjennom borettslaget. 



Balkongen blir et fint ekstra rom på  
sommerhalvåret. 

Her får du to gode uteområder, med sol  
fra morgen til kveld. 

Dette er en fin 3‑ roms leilighet fint  
beliggende på rælingen. 



Det er lagt varmekabler i gulv i hele  
leiligheten med unntak av  
soverommene. 

Stuen har god plass til sofaløsning med  
tilhørende møblement. 

Midt mellom stue og kjøkken, har man  
plass til et stort spisebord. 

Store vindusflater som slipper inn  
masse naturlig lys. 



Lekkert og stilrent kjøkken med mye  
skap‑ og benkeplass. 



Soverom II passer utmerket til  
barnerom, gjesterom eller  
hjemmekontor. 

Hovedsoverommet er av god størrelse. 

Plass til ønsket møblement. 

Det medfølger et stort garderobeskap  
med god plass til oppbevaring. 



Badet er utstyrt med dusjhjørne, toalett  
og servant med over og underskap. 

Pent baderom med gulvvarme og  
downlights i taket. 

Det medfølger to boder i kjelleren, samt  
en åpen lagringsplass. En bod på loftet  
og en åpen lagringsplass. 

Det er opplegg for vaskemaskin. 



Velkommen hjem!

Stor terrasse med god plass til å  
invitere venner og familie til hyggelige  
sammenkomster. 

Oversiktsbilde. 

Her har du solen til den går ned, så her  
kan du nyte lange sommerkvelder. 



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 3 830 000

Omkostninger kjøpers beløp
3 830 000,00 (Prisantydning)
158 352,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 988 352,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
8 900,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
9 990,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 989 442,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
3 998 342,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 3 998 342

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 839,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Trappevask 107,‑
Felleskostnader 4 732,‑

Felleskostnader inkluderer blant annet: TV/ Internett,  
kommunale avgifter, drift av borettslaget (gressklipping,  
snømåking osv), og felles byggforsikring.

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader. 

Fellesgjeld
Kr 158 352 pr. 14.07.2025

Bank: Husbanken
Lånenummer: 11437526 4
Restsaldo: 12 698,39
Kapitalkostnader: 2 720,79

Bank: Eika Boligkreditt AS
Lånenummer: 98208202219
Restsaldo: 145 654,57
Kapitalkostnader: 884,21

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:
Bank: Husbanken
Lånenr.: 11437526 4
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,68%
Restsaldo 1 924 168,00
Innfrielsesdato: 01.11.2027
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Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 2

Bank: Eika Boligkreditt AS
Lånenr.: 98208202219
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,64%
Restsaldo 22 066 384,00
Innfrielsesdato: 30.10.2050
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Sikringsordning
Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Tv og internett via Telia inkludert  
i fellesutgifter. 

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 845 050( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 380 199(2023)

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

Beliggenhet
Boligen ligger i et veletablert og svært attraktivt  
boligområde på Vestre Strøm i Rælingen kommune, med  
en ideell beliggenhet midt mellom Lillestrøm og  
Strømmen. Området er rolig, barnevennlig og preget av  
lite biltrafikk, samtidig som du har kort vei til alt du  

trenger i hverdagen.

Her bor du med gangavstand til både buss og tog, skoler,  
barnehager, idrettsanlegg samt et bredt utvalg av  
butikker og bymessige fasiliteter i både Strømmen og  
Lillestrøm. Fra leiligheten tar det kun 10–15 minutter å gå  
til Lillestrøm sentrum og Lillestrøm stasjon – et sentralt  
knutepunkt for tog, buss og taxi. Med bil når du Oslo S på  
ca. 25 minutter og Gardermoen på rundt 30 minutter,  
noe som gjør dette til et perfekt sted for deg som ønsker  
enkel tilgang til både hovedstaden og flyplassen,  
samtidig som du har trygge og gode oppvekstsvilkår for  
familien.

Nærområdet byr på flotte tur‑ og rekreasjonsmuligheter.  
Lillestrøm er kjent som en god sykkelby med gang‑ og  
sykkelstier langs Nitelva. Rælingen idrettslag har et  
moderne anlegg på Marikollen med kunstgressbaner,  
idrettshall for håndball og innebandy, samt skiklubb med  
alpint, langrenn og hopp. Det finnes også et aktivt  
idrettsmiljø i Strømmen og Lillestrøm, og flere  
treningssentre som Sats, Evo, Prestasjonssenteret og  
Arena Trening.

Dagligvarebutikken Coop Extra med postkontor og  
bensinstasjon ligger kun en kort spasertur unna. I  
Lillestrøm finner du de fleste servicetilbud, inkludert  
Lillestrøm Torv med et variert butikksortiment. For et  
enda større shoppingutvalg er Strømmen Storsenter kun  
en kort kjøretur unna. Med direktetog fra Lillestrøm er  
Oslo S bare 11 minutter unna, og nærmeste busstopp  
(Linjveien) ligger innen kort gangavstand.

Parkering
Oppstillingsplass medfølger leiligheten. 
Gjesteparkeringer kan registreres kostnadsfritt for enten  
8 timer eller 3 døgn av gangen gjennom p‑selskapets  
portal.
Det er mulig å leie garasjeplass gjennom borettslaget,  
gitt at det er ledig plasser. 
Pris er 150 kr per mnd.
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59 kr per måned for ladebrikke tilknyttet EL‑lading av bil.  
2.78 kr per kWt. Betales etter månedlig forbruk. 

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 51500 m²

Borettslagets tomt. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger verken ferdigattest,  
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for  
eiendommen. Dette innebærer at det ikke finnes  
dokumentasjon på at boligen lovlig kan tas i bruk.
 
Eiendommen er oppført før 1998 og og i hht. plan‑ og  
bygningsloven § 21‑10, utstedes ikke ferdigattest for  
bygg/ endringer som ble omsøkt før 01.01.1998. Det vil  
dermed ikke være mulig å be om ferdigattest for slike  
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken  
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjøper påtar  

seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle  
pålegg fra offentlige myndigheter.

Det er ikke samsvar mellom siste byggetegninger og  
dagens planløsning:
- Terrassen er utvidet.
- Soverom og separat kjøkken er omgjort til åpen stue-  
og kjøkkenløsning.
- Badet har byttet plass med opprinnelig kjøkken.
- Soverom er etablert der badet sto før.
Fasadeendring er et søknadspliktig tiltak. Det foreligger  
ikke ferdigattest for endringen.  

Innhold
1. etasje: 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og Bad, Balkong  
og terrasse.
Kjeller: 2 Boder
Loft: Bod

Areal
BRA ‑ i: 66 m²
BRA ‑ e: 21 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 87 m²
TBA: 34 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 5 m² Kjellerbod Kjellerbod
1. etasje
BRA‑i: 66 m² 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og Bad.
3. etasje
BRA‑e: 11 m² Loftbod ‑ 11 kvm gulvareal

TBA fordelt på etasje
1. etasje
34 m² Ca. 10m2 balkong og ca. 24m2 platting som er sør  
og vestvendt. 

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

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

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

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Arealer for balkong/ veranda/ terrasse (TBA) er målt etter  
beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%.  
Arealene må anses som omtrentlige.

Standard
1 etg.:
Soverom 1: Teppe på gulvet , malte vegger og malt  
himling, garderobeskap.
Soverom 2: Teppe på gulvet , malte vegger og malt  
himling, garderobeskap. Varmeveksler/ avtrekksvifte.
Entre: Laminat på gulvet , malte vegger og malt himling,  
tre speils innerdører.
Stue: Laminat på gulvet , malte vegger og malt himling,,  
utgang til ca 10m2 balkong og ca 24m2 platting som er  
sør og vestvendt.
Varmepumpe. opplegg for vaskemaskin.
Bad: Mørke 30x30 fliser på gulv med varme, 20x40 hvite  
fliser på vegger, gips himling med downlight, innebygd  
wc, mørk innredning med kompositt vask, speilskap,  
rørfordelingsskap med stoppekran.
Kjøkken: Laminat på gulvet , malte vegger og malt  
himling, mørke profilerte kjøkkenfronter (IKEA), 40mm  
mørk laminat benkeplate, enkel sort oppvaskkum,  
integrerte hvitevarer, kullfilter avtrekk.
Takhøyde er målt i stue til 2,4m

Det følger 2 kjellerbod på ca 5m2 +5m2 og 1 loftsbod ca  
11m2 gulvareal.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke  
med: 
‑ Gardiner medfølger ikke. 
‑ Lekestue medfølger ikke. 
‑ Myggjager medfølger ikke. 
‑ Bodhyller og skap i kjeller medfølger.
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
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er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Tore Haugstulen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Koblingsboks
‑ Rælingen el installasjon

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Felles for alle i borettslaget

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

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Byggemåte:
Utvendige bygningsdeler:
Grunnmur betong.
Yttervegger i bindingsverkkonstruksjon kledd med malt  
tømmermannskledning.
Yttertak i saltakkonstruksjon, tekket med takstein.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
Avtrekk Kjøkken
Kjøkkenvfte.
TG2 settes pga manglende direkte utsug.
Anbefalte tiltak avtrekk:
Kjøkken har ventilator med omluft ( kullfilter) . NS3600  
krever mekanisk for å kunne gi tg 0/ 1.
Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter,  
og det er normalt ikke tillat til felles kanaler for
bygget. Det er ikke alltid det er godkjent av aksjelaget å  
føre denne luften i felles kanaler eller ut av
bygningen. Det vil i de tilfeller ikke være mulig å oppnå  
bedre tilstandsgrad.

Vinduer og dører
Noen eldre vinduer med dårlig tettelist
Anbefaler å bytte enkelte vinduer

Bad
TG2 settes pga svakt fall og bom i fliser.
NS3600 krever fall i følge dagens standard,bom i fliser er  
som regel ikke lønnsomt å rette på føre man
skal totalrenovere badet
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Avtrekk bad
TG2 settes pga svakt utsug.
NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/ 1. og det er  
normalt ikke tillat til felles kanaler for bygget.
Det er ikke alltid det er godkjent av aksjelaget å føre  
denne luften i felles kanaler eller ut av bygningen.
Det vil i de tilfeller ikke være mulig å oppnå bedre  
tilstandsgrad.

Sanitærutstyr
TG2 settes pga vannskade på innredning.
Utskifting må påberegnes.

Overflater
Oppsummering av overflater
Det er normalt med bruksmerker
Tiltak ikke nødvendig annet en for estetikk.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Ringvegen 3, 2005 RÆLINGEN

Gnr. 106, bnr. 29, ideell andel 1/ 1
 i Rælingen kommune.Andelsnr. 79 i Vestre Strøm  
Borettslag med orgnr. 947815385

Selger
Sara Melika Ervik

Borettslag
Vestre Strøm Borettslag

Organisasjonsnummer: 947815385

Andelsnummer: 79

AL Vestre Strøm Borettslag har 149 boliger fordelt på  
lavblokker, firemannsboliger og et mindre antall rekkehus  
‑ samt 66 garasjer.

Borettslaget ligger i ytterkanten av Rælingen kommune  
med gangavstand til Lillestrøm og Strømmen. 

Det ble bygd i etapper fra 1956 ‑ 61, og er et frittstående  
borettslag med forretningsførsel gjennom OBOS.

Oppgraderinger borettslaget har gjort de siste 10 årene:
2024 Montert tilbakeslagsventil i Ringvegen 9
2024 Nye pulverapparat og røykvarsler i alle leiligheter
2024 Brannvarslingsanlegg i alle fellesrom i  
firmansboliger
2024 Ferdigstillelse av oppgradering fra Telia
2024 Fasadevask på baksiden av blokkene i Solvegen og  
Linjevegen
2024 Asfaltering av 18 parkeringsplasser i Solvegen
2024 Montering av avfuktersystem fra Tørt Bygg i  
Solvegen 16
2023 Ferdigstillelse av boder i kjeller og loft Solvegen 14  
og 16
2023 Ny asfalt på parkeringsplasser ved Solvegen 18/ 20  
og asfaltering av 5 parkeringsplasser bak garasjene. Her  
ble også lys satt opp.
2023 13 balkonger har blitt jekket opp/ skiftet såle og det  
har blit utført utskifting av membran på 8 balkonger
2023 To parkeringsplasser anlagt ved Linjevegen 16 B, til  
erstatning for plasser som gikk tapt på grunn av  
søppelbrønn
2023 Seks nye parkeringsplasser anlagt ved Solvegen  
14B
2022‑23 Søppelbrønner anlagt
2022 Montering av avfuktersystem fra Tørt Bygg i  
Linjevegen 8
2022 Drenering ved Linjevegen 8
2022 Fyrrom oppgradert
2021 Montering av snøfangere på baksiden av blokkene i  
Solvegen
2021 Etablering av 11 ladeplasser for elbil
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2019 Utskifting av inngangsdører i firemannsboligene
2019 Utskifting av utebelysning ved firemannsboligene
2019 Utskifting av belysning i oppgangene i blokkene og  
firemannsboligene
2019 Utskifting av porttelefonanleggene i blokkene og  
firemannsboligene
2017 Brannsikring av kjelleren i rekkehusene og alle  
utvidede andeler i firemannsboligene.
2017 Oppgradering av alle uoffisielle kjellerstuer til rom til  
varig opphold vha rømningsvinduer.
2017 Nye røykvarslere og pulverapparater i alle leiligheter.
2016 Nye strømmålere i alle leiligheter og fellesanlegg.
2016 Brannvarslingsanlegg i alle fellesarealer i blokkene.
2016 Gjerde ved parkeringsplassene langs yttersiden av  
Solvegen.
2016 Grensesteiner lagt ned i ny eiendomsgrense  
mellom kommunale veier og borettslagets  
parkeringsplasser.
2015‑16 Trehusbebyggelsen malt, og mye ytterpanel  
skiftet.
2015‑16 Kabelnettet oppgradert: Skifte av sentralt utstyr,  
delvis nytt kabelnett. Luftstrekk mellom Solvegen og  
Linjevegen gravd ned i bakken.
2015 Alle pipehatter i rekkehusene og de fleste i  
firemannsboligene skiftet.
2014 Overspenningsvern – grovvern – installert på alle  
strøminntak.
2014 Utbedring av betongdekkene i verandagolvene i  
blokkene
2014 Utbedring av alle piper til forskriftsmessig stand.
2012 Riving av det gamle butikklokalet og ombygging til  
en ny leilighet.
2005‑14 Oppussing av alle oppgangene.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Borettslagets forsikringsselskapIF SKADEFORSIKRING  
NUF (74564)

Polisenummer fellesforsikring: SP4763140

Husdyr: Dyrehold søkes styret for godkjenning. 

Forkjøpsrett: Det praktiseres ikke forkjøpsrett.

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

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Vedlagt  
salgsoppgaven.

I 2024 hadde borettslaget et overskudd på 1 602 785,‑.
I 2025 er det budsjettert med et overskudd på 1 833  
385,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Det praktiseres dugnad i borettslaget.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Elektrisk oppvarming
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‑ Varmepumpe
‑ Varme i alle gulv bortsett fra soverommene
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. 9 791  
kWh pr 2024. Det er viktig å merke seg at energiforbruket  
kan variere fra husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
bolig. For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

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

3224/ 106/ 29:
06.09.1963 ‑ Dokumentnr: 103229 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:3224 Gnr:106 Bnr:12 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.03.1985 ‑ Dokumentnr: 102034 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om avståelse av veggrunn 

11.09.1914 ‑ Dokumentnr: 800049 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3224 Gnr:106 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 406442 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring

Tidligere: Knr:0228 Gnr:106 Bnr:29 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 135864 ‑ Omnummerering ved  
kommuneendring
Tidligere: Knr:3027 Gnr:106 Bnr:29 

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

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

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

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for  
eiendommen. 

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke  
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må  
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke  
om konsesjonsfrihet.
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Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

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

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

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
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fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende so men  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  

selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
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fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

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

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

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

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

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

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

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

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 

Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 45 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 21 220,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 72 920,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet  
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og  
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
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er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig
Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no
Tlf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
30.07.2025

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  

forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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VEDLEGG
RINGVEGEN 3 EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250061

Selger 1 navn

Sara Melika Ervik

Gateadresse

Ringvegen 3

Poststed

RÆLINGEN

Postnr

2005

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: SME 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Koblingsboks

Arbeid utført av Rælingen el installasjon

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

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

Beskrivelse Felles for alle i borettslaget

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Ringvegen 3 - Nabolaget Søndre Stalsberg/Vestre Strøm - vurdert av 11 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Linjeveien 2 min
Linje 360, 381 0.1 km

Sagdalen stasjon 13 min
Linje L1 1.1 km

Lillestrøm stasjon 14 min
Buss, flytog, tog 1.2 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 21.2 km

Hovedøya 23 min
Linje B1, B2 22.3 km

Skoler

Rud skole (1-7 kl.) 22 min
307 elever, 20 klasser 1.7 km

Løvenstad skole (1-7 kl.) 6 min
276 elever, 14 klasser 2.5 km

Sandbekken ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
340 elever, 17 klasser 2.9 km

Marikollen ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
442 elever, 19 klasser 4.6 km

Strømmen videregående skole 11 min
515 elever, 45 klasser 0.9 km

Lillestrøm videregående skole 6 min
800 elever, 34 klasser 2.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Aldersfordeling
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14
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Søndre Stalsberg/Vestre S... 695 349

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Østre Strøm Fus barnehage (1-5 år) 12 min
82 barn 1 km

Noahs Ark barnehage (1-5 år) 12 min
27 barn 1 km

Lilleborg barnehage (0-5 år) 12 min
67 barn 1 km

Dagligvare

Coop Extra Rælingen 13 min
Post i butikk, PostNord 1 km

Kiwi Slynga 13 min

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

1. Egen bil

2. Gående

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 90/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Gateparkering
Lett 84/100

Sport

Østre Strøm ballplass 9 min
Ballspill 0.7 km

Stalsberg skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.8 km

SATS Lillestrøm 16 min

EVO Lillestrøm 19 min

Boligmasse

43% enebolig
26% rekkehus
25% blokk
5% annet

Varer/Tjenester

Strømmen Storsenter 19 min

Apotek 1 Romeriket Helsebygg 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
30% 6-12 år
17% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Søndre Stalsberg/Vestre Strøm
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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GNR: 106 BNR: 29 Tore Haugstulen
Din-takst AS

th@din-takst.no
90418516

Ringvegen 3, 
2005 Rælingen

Samlet vurdering
TG-0

1
TG-1

7
TG-2

6
TG-3

0
TG-IU

0

Ringvegen 3, 
2005 Rælingen
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet 
Byggeår: 1962 
BRA: 87 m2

BRA-i: 66 m2

BRA-e: 21 m2
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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 omfang, 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 TG3

Bygningsdeler med TG2

Avtrekk Kjøkken

Type avtrekk Mekanisk med kullfilter

Kjøkkenvfte.
TG2 settes pga manglende direkte utsug.

Kjøkken har ventilator med omluft ( kullfilter) . NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/1. 
Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat til felles kanaler for 
bygget. Det er ikke alltid det er godkjent av aksjelaget å føre denne luften i felles kanaler eller ut av 
bygningen. Det vil i de tilfeller ikke være mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Noen eldre vinduer med dårlig tettelist

Anbefaler å bytte enkelte vinduer

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak vinduer

Vinduer og dører

TG2 settes pga svakt fall og bom i fliser.

NS3600 krever fall i følge dagens standard,bom i fliser er som regel ikke lønnsomt å rette på føre man 
skal totalrenovere badet

Oppsummering av bad TG-2

Anbefalte tiltak bad

Bad
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Overflater

TG2 settes pga svakt utsug.

NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/1. og det er normalt ikke tillat til felles kanaler for bygget. 
Det er ikke alltid det er godkjent av aksjelaget å føre denne luften i felles kanaler eller ut av bygningen. 
Det vil i de tilfeller ikke være mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Avtrekk bad

TG2 settes pga vannskade på innredning.

Utskifting må påberegnes.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2

Anbefalte tiltak 

Sanitærutstyr

Det er normalt med bruksmerker

Tiltak ikke nødvendig annet en for estetikk.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

20.07.2025 25.07.2025

Hjemmelshavere

Navn: Sara Melika Ervik 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

Informasjon om boligen

Adresse: Ringvegen 3, 2005 Rælingen

Kommunenr: 3224 Gårdsnr: 106 Bruksnr: 29 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

1962 - Kilde Norges Eiendom 

Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Leiligheten som ligger i byggets 1.etasje og består av en innbydende entré, romslig stue, kjøkken, bad og 2 gode 
soverom. Det følger 2 kjellerboder ca 5m2 +5m2 og 1 loftsbod ca 11m2 gulvareal.

Parkeringsplass merket 133.
Sør og Vestvendt balkong.

5. Arealinformasjon

1 etg.
Soverom 1: Teppe på gulvet , malte vegger og malt himling, garderobeskap.
Soverom 2: Teppe på gulvet , malte vegger og malt himling, garderobeskap. Varmeveksler/avtrekksvifte.
Entre: Laminat på gulvet , malte vegger og malt himling, tre speils innerdører.
Stue: Laminat på gulvet , malte vegger og malt himling,, utgang til ca 10m2 balkong og ca 24m2 platting som er sør og vestvendt. 
Varmepumpe.
opplegg for vaskemaskin.
Bad: Mørke 30x30 fliser på gulv med varme, 20x40 hvite fliser på vegger, gips himling med downlight, innebygd wc, mørk innredning med 
kompositt vask, speilskap, rørfordelingsskap med stoppekran.
Kjøkken:  Laminat på gulvet , malte vegger og malt himling, mørke profilerte kjøkkenfronter (IKEA), 40mm mørk laminat benkeplate, enkel sort 
oppvaskkum, integrerte hvitevarer, kullfilter avtrekk.

Takhøyde er målt i stue til 2,4m

Det følger 2 kjellerbod på ca 5m2 +5m2 og 1 loftsbod ca 11m2 gulvareal.
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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)

Totalt m2 87 66 21 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

1. etasje 66 66 0 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og Bad.

Totalt m2 66 66 0

Kommentar til arealberegning

"Arealer for balkong/veranda/terrasse (TBA) er målt etter beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%. Arealene må anses som omtrentlige."

TBA (terrasse- og balkongareal)

34

2 stk kjellerboder 
og 1 loft bod

1 etasje 87 66 21 0 34
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Type Balkong/
platting 

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? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

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

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Ja

6. Hovedrapport

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

6.11 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Trebjelkelag

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

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

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

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 8mm over en lengde på 500cm(hele rommet) og  

ca 3mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 3mm over en lengde på 230cm(hele rommet) og 

2mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1
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6.12 Ildsted/Skorstein

Det registreres ikke noen sprekker eller tegn til skader ved en visuell inspeksjon av innvendige 

overflater på pipa.

Rehabilitering må påregnes for eldre piper. Tilstandsgrad er basert på synlige flater og installasjoner.
6.13 Kjøkken

Overflater og innredning

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

Type avtrekk Mekanisk med kullfilter

6.14 Lovlighet

Rombenevnelse er iht dagens bruk på befaringstidspunkt, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Det 

er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-

ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse 

i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. 

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

Kjøkkenvfte.
TG2 settes pga manglende direkte utsug.

Kjøkken har ventilator med omluft ( kullfilter) . NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/1. 
Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat til felles kanaler for 
bygget. Det er ikke alltid det er godkjent av aksjelaget å føre denne luften i felles kanaler eller ut av 
bygningen. Det vil i de tilfeller ikke være mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk
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Fremvist ferdigattest på oppføring av bygning datert 12.08.1971

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

6.15 Vinduer og dører

Vinduer med 2-lags isolerglass . Balkongdør med 3-lags 
isolerglass,  Sorte trespeils  innerdører. 

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Noen eldre vinduer med dårlig tettelist

Anbefaler å bytte enkelte vinduer

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak vinduer
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6.18 Elektrisk

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

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Delvis skjult

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-1
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6.20 Ventilasjon

Naturlig ventilering med spalteventiler i vindu.

Naturlig ventilasjon er vanlig i eldre bygg og tilfredsstiller byggeårets krav. Ventilasjonen oppfyller 

ikke dagens krav.

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.19 Avløpsrør

Type avløpsrør Stål

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Våtrom: bad

(Mørke 30x30 fliser på gulv med varme, 20x40 hvite fliser på vegger, gips himling med downlight, 
innebygd wc, mørk innredning med kompositt vask, speilskap, rørfordelingsskap med stoppekran. 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ? Nei

TG2 settes pga svakt utsug.

NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/1. og det er normalt ikke tillat til felles kanaler for bygget. 
Det er ikke alltid det er godkjent av aksjelaget å føre denne luften i felles kanaler eller ut av bygningen. 
Det vil i de tilfeller ikke være mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Avtrekk bad

TG2 settes pga svakt fall og bom i fliser.

NS3600 krever fall i følge dagens standard,bom i fliser er som regel ikke lønnsomt å rette på føre man 
skal totalrenovere badet

Oppsummering av bad TG-2

Anbefalte tiltak bad

Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri i  rustfritt 
stål. Vegghengt toalett. 100cm bredt innredning, med ett greps blandebatteri i rustfrittstål. 
Speilskap over servanten. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

TG2 settes pga vannskade på innredning.

Utskifting må påberegnes.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk
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6.23 Overflater

Alle overflater

Det er normalt med bruksmerker

Tiltak ikke nødvendig annet en for estetikk.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

6.22 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

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

Stoppekran er plassert i bad og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1

Fuktmåling

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av fukt TG-0

65



ENERGIATTEST

En
er

gi
ef

fe
kt

iv
Li

te
 e

ne
rg

ie
ffe

kt
iv

En
er

gi
ka

ra
kt

er
Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Ringvegen 3

Postnummer 2005

Sted RÆLINGEN

Kommunenavn Rælingen

Gårdsnummer 106

Bruksnummer 29

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 150455065

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-145905

Dato 14.07.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 1955
Bygningsmateriale:
BRA: 66
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Ringvegen 3 150455065 H0201 0 0 79

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori SMÅHUS
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 1
Bygningstype REKKEHUS
Byggeår 1955

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 60 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 66 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 7 m²
Oppvarmet BRA 66 m²
Totalt BRA 66 m²
Oppvarmet luftvolum 158 m³
U-verdi for yttervegger 0,30 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,56 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 10,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 65,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,50 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 71 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Biobrensel

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,60
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,74
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,40
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,56

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 7.4.2016
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.001
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 19 496 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 295,40 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 16 827 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 295,40 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 19 496 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 12 845 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 6 651 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 19 496 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 67,0 %
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Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Rælingen kommune

106/29

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Ringvegen 3

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Utskriftsdato: 08.07.2025

Rælingen kommune
Adresse: Postboks 100, 2025 FJERDINGBY
Telefon: 63 83 51 00

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Rælingen kommune

Kommunenr. 3224 Gårdsnr. 106 Bruksnr. 29 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Ringvegen 3, 2005 RÆLINGEN

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 247

Navn Kommuneplanens arealdel 2022-2033

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.02.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3224/dokumenter/552/247-bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 5 038 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 2 m
Arealbruk Veg,Nåværende

Delareal 810 m
Arealbruk Idrettsanlegg,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

 

 
 
 
 
 
 

2

2

2
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Id 089

Navn Linjevegen med omliggende områder del av gnr 106

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 19.05.1983

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3224/dokumenter/145/89_regbest.pdf
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 79 i Vestre Strøm Borettslag (947815385), Rælingen kommune

Utskriftsdato: 08.07.2025 14:53

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 2

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Borettslagsandel

Bruksenhet

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Ringvegen 3 H0201 106/29 69 0 0 0

Andelseiere

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

ERVIK SARA MELIKA
250992*****

Eiendomsrett
1/1

Ringvegen 3
2005 RÆLINGEN

Bosatt

Vegadresse: Ringvegen 3

Poststed 2005 RÆLINGEN Kirkesogn 02060802 Øvre Rælingen
Grunnkrets 201 Rud 1 Tettsted 801 Oslo
Valgkrets 2 Rud

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 150455065 Andre småhus m/3 boliger el fl (136) Tatt i bruk (TB)

1: Bygning 150455065: Andre småhus m/3 boliger el fl (136), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 419
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 419
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter 4

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 09.02.2006
Endre bygningsdata 03.06.2025 03.06.2025

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 2 142 0 142 0 0 0
H01 2 140 0 140 0 0 0
K01 0 137 0 137 0 0 0

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Borettslagsandel 79 i Vestre Strøm Borettslag (947815385), Rælingen kommune

Utskriftsdato: 08.07.2025 14:53

Norkart AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 2

Borettslag

Navn Vestre Strøm Borettslag Org.nr 947815385
Adresse V/ Obos Eiendomsforvaltning AS Postboks 6666 St Olavs Plass, 0129 OSLO Ant. andeler 4

Eiendommer som eies (E), festes (F) eller framfestes (Fn) av borettslaget

Type Matrikkelnr Beregnet areal Arealmerknader
Grunneiendom 106/167 45689.1
Grunneiendom 106/11 758.5
Grunneiendom 106/29 5849.9

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '18082020' © Norkart AS
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Eiendomskart for eiendom 3224 - 106/29//
Teig 1 av 2

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 08.07.2025
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Teig 1 av 2
Areal 2 289,80 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6647756,3 Øst 613099,91

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6647728,03 613080,55 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 52,84

2 6647730,7 613080,57 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,67

3 6647740,75 613080,92 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 10,06

4 6647746,4 613082,67 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 5,91

5 6647749,24 613083,6 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,99

6 6647751,87 613084,69 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,85

7 6647754,51 613085,88 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,90

8 6647757,08 613087,31 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,94

9 6647759,54 613089,01 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,99

10 6647761,82 613090,8 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,90

11 6647766,89 613096,59 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 7,70

12 6647770,06 613102,11 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 6,37

13 6647773,15 613110,63 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 9,06

14 6647777,23 613123,75 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 13,74

15 6647778,48 613129,35 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 5,74

16 6647778,08 613133,56 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 4,23

17 6647774,15 613136,1 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 4,68

18 6647757,65 613136,3 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 16,50

19 6647739,3 613134,99 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 18,40

20 6647726,95 613133,38 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 12,45

2
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Teig 2 av 2 (hovedteig)

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Teig 2 av 2 (hovedteig)
Areal 3 560,10 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6647763,76 Øst 613078,39

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6647733,78 613073 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 5,65

2 6647736,14 613073,27 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,38

3 6647750,71 613077,05 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 15,05

4 6647760,87 613082,09 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 11,34

5 6647766,44 613086,2 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 6,92

6 6647772,85 613092,72 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 9,14

7 6647778,29 613103,63 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 12,19

8 6647786,02 613122,72 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 20,60

9 6647786,83 613126,9 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 4,26

10 6647789,32 613129,43 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 3,55

11 6647792,63 613130,29 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 3,42

12 6647800,13 613127,88 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 7,88

13 6647802,24 613127,21 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,21

14 6647801,68 613122,54 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 4,70

15 6647804,13 613121,81 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 2,56

16 6647805,19 613119,64 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 2,42

17 6647795,69 613089,85 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 31,27

18 6647791,95 613086,82 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 4,81

19 6647783,47 613069,28 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 19,48

20 6647780,97 613061,1 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 8,55

21 6647781,91 613060,25 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 1,27

22 6647777,11 613049,25 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 12,00

23 6647774,56 613042,51 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 7,21

24 6647769,06 613037,75 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 7,27

25 6647765,89 613028,69 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 9,60

26 6647764,03 613021,73 36 cm Ikke spesifisert (IS) Ukjent (97) 7,20

27 6647728,91 613041,93 36 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 40,51

28 6647713,65 613051,31 36 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 17,91

29 6647728,32 613066,28 36 cm Ikke spesifisert (IS) Off. godkjent grensemerke (51) 20,96

30 6647728,17 613073,68 10 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 7,40
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

 




 
 
 
 
 
 
 
  
  
 

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

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

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

• 
• 

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





  
  
  
  
   
  
   
   






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  
  
  
  
   
  
   
   
      






   



 




   











 
 
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
















på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende




























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



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 


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HUSORDENSREGLER FOR A/L VESTRE STRØM BORETTSLAG 
 

Vedtatt på ordinær generalforsamling 10. mai 2006 
Endret på ordinær generalforsamling 20. mai 2010 
Endret på ordinær generalforsamling 06. april 2011 
Endret på ordinær generalforsamling 06. mai 2014 
Endret på ordinær generalforsamling 05. mai 2015 
Endret på ordinær generalforsamling 26. april 2016 
Endret på ordinær generalforsamling 08. april 2018 
Endret på ordinær generalforsamling 09 mai 2019 
Endret på ordinær generalforsmaling 22. april 2021 
Endret på ordinær generalforsamling 19. april 2023 

 
 
INNLEDNING 
Etter Borettsloven § 5 -11 kan styret fastsette vanlige ordensregler for borettslaget. 
Gjeldende husordensregler skal være tilgjengelige på borettslagets internettsider, og kan 
ellers fåes ved henvendelse til styret. 
Husordensreglene skal fremme et trygt og trivelig bomiljø for alle i borettslaget, og både 
beboerne og deres gjester må rette seg etter gjeldende regler. 
Bestemmelser som styret vedtar mellom generalforsamlingene, gjelder som husordensregler 
fram til neste generalforsamling. 
 
RO I BORETTSLAGET 
Det skal være ro i leiligheter, fellesrom og utearealer mellom kl. 23 og 06. 
 
KLESVASK 
Fellesvaskeriene i blokkene må bare brukes på hverdager mellom kl. 08 og 21, og ifølge 
regler på oppslag i vaskeriene. 
 
Vaskemaskiner, tørketromler o.l. rundt i de enkelte leilighetene må ikke brukes i stilletiden 
mellom kl. 23 og 06, og bare dersom noen er til stede og våkne i leiligheten.  
 
SØPPEL 
Alle søppeldunker er felles, og man skal om nødvendig bruke søppeldunker ved andre hus 
hvis den nærmeste er full. Søppel må ikke settes utenfor søppelbeholderne eller 
mellomlagres i oppgangen. 
 
Alt rent papir, ren papp og rene drikkekartonger - men ikke noe annet - skal kastes i 
containerne for returpapir. Matavfall skal sorteres i egne, grønne poser fra ROAF og kastes 
sammen med restavfallet. 
 
Glass og metall skal leveres i offentlige returcontainere. 
Risikoavfall er det forbudt å kaste i restavfallet. Det må den enkelte beboer levere på butikker 
og offentlige mottak, eller samle opp i den røde ROAF-boksen for risikoavfall som er utlevert 
til hver leilighet. Når boksen er full, kan den byttes inn gratis på et ROAF-mottak. Beboerne 
må selv ordne dette, og boksen skal følge leiligheten ved salg. 
Borettslaget organiserer ryddeaksjon hver vår, og kan da kreve noe sortering av avfallet som 
settes ut til henting. Det er forbudt å hensette skrot i fellesrom på loft, kjeller og oppganger i 
påvente av neste bortkjøring uten avtale med styret. Slikt kan fjernes for eiers regning. 
  
LOFT, KJELLER OG OPPGANG 
Fellesrom på loft og kjeller må rengjøres av beboerne i oppgangen i fellesskap. 
Loftsvinduene skal holdes lukket hele året for å holde vær, vind, insekter og fugler ute.   
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I kjelleren skal vinduer og ventiler holdes stengt om sommeren, da det er høy luftfuktighet 
ute. Det bør luftes godt om høsten før det blir frost, men kjellervinduer må ikke bli stående 
åpne og gi uvedkommende på to eller fire adgang til huset. Om vinteren må vinduer og 
ventiler i kjelleren holdes stengt pga. frostfare. I hus med avfukteranlegg i kjelleren gjelder 
egne regler som følger av oppslag i huset. 
Beboere må ikke uten avtale med de andre i oppgangen ta i bruk mer av fellesarealene enn 
det som tilsvarer den enkeltes andel - i firemannsboligene ¼ av fellesrommene, osv.  
 
Felles sykkel- og lagerrom er til sykler, barnevogner, uteleker og liknende som er i jevnlig 
bruk.  
 
Adkomst til dører, vinduer, avfukteranlegg og feieluker må ikke blokkeres. Ting som ikke er i 
jevnlig bruk, må oppbevares i private boder. Andre gjenstander og skrot skal ikke hensettes i 
fellesarealer uten avtale med styret og merking med navn og årstall. Ting som hensettes i 
fellesrom i strid med husordensreglene, kan regnes som eierløse og kastes. 
Oppganger og korridorer skal ikke brukes som lagringsplass. Sykler og barnevogner som er i 
dagelig bruk kan likevel stå under trappa i oppgangen når de ikke hindrer fri ferdsel. Lovens 
minstekrav til fri rømningsvei i minst 80 cm bredde må overholdes, så sykler og barnevogner 
må ikke parkeres i inngangspartiet i oppgangene. 
 
Alle ytterdører skal holdes låst hele døgnet, i blokkene også loft- og kjellerdører. Feil på 
dører, låser, dørpumper og porttelefoner må meldes til styret snarest. I fellesdørene skal det 
kun brukes systemnøkler laget hos låsesmed med rekvisisjon fra styret. Hvis andre nøkler 
brekker i låsen, vil alle utgifter til reparasjon bli belastet andelseier som har brukt ulovlig 
nøkkel. 
 
Det må ikke brukes mer felles lys enn nødvendig, og privat belastning på anlegget for 
fellesstrøm er forbudt. 
Det er ulovlig å ha frysere og kjøleskap på loftet. 
 
UTEANLEGG 
Plener og hekker vedlikeholdes i hovedsak av vaktmestertjenesten, men beboerne 
oppfordres å delta i dugnader for enkelte vedlikeholdsoppgaver på uteanlegget. 
Utemøbler og lignende må ikke plasseres til hinder for grasklippingen. 
Trær kan bare fjernes med samtykke fra styret. 
Beboerne må selv holde det søppelfritt utenfor egen bolig.  
Det må ikke brukes mer vann enn nødvendig til hagevanning, bilvask og lignende, vanning 
av plener er ikke lov, og lekkasjer må meldes til styret snarest. 
 
BADESTAMPER 
Badestamper på plattinger tillates etter søknad til styret, under forutsetning av at 

 det foreligger en juridisk utredning som fritar borettslaget (grunneier) for 
erstatningsansvar 

 alternativt at det foreligger en forsikringsordning som dekker ansvaret 
 den juridiske utredningen kostes av de andelseierne som er interessert i å ha 

badestamp 
 en ev. forsikringsordning administreres gjennom borettslaget og betales av de 

andelseierne som har badestamp 
 ordningen ikke innebærer noe ansvar for borettslaget om at sikringstiltak (tildekking, 

låsing osv.) til enhver tid er i funksjon 
 hensyn til andre brukere av eiendommen ivaretas 
 tekniske tilkoblinger som strøm og vann er forskriftsmessig og utført av autorisert 

firma 
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 uforutsette utgifter og merarbeid for borettslaget som måtte forårsakes av 
badestampen i framtida, i sin helhet dekkes av andelseier som eier badestampen 

 badestampen kan demonteres for andelseiers risiko og kostnad dersom bruk, 
manglende vedlikehold eller andre forhold fører til stor sjenanse eller fare for andre 
brukere av eiendommen 

 
PARKERING 
Borettshaverne har ansvar for at også deres husstandsmedlemmer og gjester overholder 
borettslagets parkeringsbestemmelser.  

 Borettslagets parkeringsplasser er for personbiler og biler av tilsvarende størrelse. 
 Borettslagets parkeringsplasser er for beboere og gjester som er på besøk i 

borettslaget. 
 

På borettslagets eiendom: 
(Gjelder alle oppmerkede parkeringsplasser unntatt 10 plasser utenfor hekken i Linjevegen.) 

 Forbudt å parkere på plener, andre grøntområder og stikkveiene. 
 All parkering må foregå innenfor oppmerket felt. 
 Forbudt å legge ut ledning fra husene til f.eks. motorvarmer eller el-bil. 
 Styret fordeler parkeringsplasser 
 Styret bestemmer parkeringsordninger for ulike parkeringsområder for reservert 
beboerparkering og frie korttids/gjesteparkeringsplasser. 
 Informasjon om bestemmelsene finnes på skilt, oppslag i alle oppganger og 
borettslagets nettsider. Ved endringer blir alle berørte andelseiere direkte informert. 
 Parkeringsordningene håndheves av et parkeringsselskap.  
 Brudd på borettslagets parkeringsbestemmelser kan føre til parkeringsgebyr og i 
verste fall borttauing for eiers kostnad og risiko.  
 Ved tap av parkeringsoblat, kan man få ny mot en avgift på 500 kroner. Avgiften 
refunderes dersom den tapte oblaten kommer til rette igjen. 
 
 
På kommunal eiendom: 

(De offentlige veiene gjennom borettslaget, og 10 korttidsplasser utenfor hekken i 
Linjevegen.) 

 Soneparkering med totalt parkeringsforbud i veikantene 
 48 timers korttidsparkering på oppmerkede og skiltede plasser utenfor hekken i 

Linjevegen 
 Parkeringsordningen håndheves av Rælingen kommune. 
 Brudd på bestemmelsene kan føre til parkeringsgebyr og i verste fall borttauing for 

eiers kostnad og risiko. 
 
SNØRYDDING 
Snørydding og strøing på fellesområder foretas i hovedsak av vaktmestertjenesten. 
Den enkelte beboer har ansvar for å rydde snø på egen veranda. Beboerne har i fellesskap 
ansvar for å rydde snø ca 1,5 meter utenfor egen oppgang og ved søppeldunken nærmest 
huset. Hver oppgang skal ha snømåke, kost, bøtte med strøsand, og lignende. 
 
HUSDYRHOLD 
Husdyrhold er ikke tillatt uten søknad og godkjennelse fra styret. Innedyr som ikke er til 
sjenanse, omfattes ikke av søknadsplikten. 
 
Styret kan etter skriftlig søknad tillate husdyrhold dersom gode grunner taler for det, 
og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Godkjennelse 
må innhentes før husdyret flytter inn, og gjelder kun det omsøkte husdyret. Naboene 
i oppgangen eller tunet (rekkehusene) skal høres før styret behandler søknaden. 
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Godkjenning kan inndras ved overtramp av retningslinjene for dyrehold. 
 
Husdyr skal holdes i bånd ved lufting, hundeposer må brukes, og eier må sørge for at 
deres husdyr ikke etterlater rester på bruksplenene i borettslaget. Adgangsforbud for 
hunder på lekeplassen skal respekteres. 
 
Beboere som får godkjennelse for dyrehold, har derfor spesielt ansvar for å ta hensyn til 
at det kan være naboer som ikke ønsker nærhet til husdyr. 
 
Overtredelse regnes som mislighold. 
 
FORBUD MOT MATING AV VILLE DYR (F.EKS. ROTTER) 
På grunn av risiko for rotteplage, er det forbudt å mate ville dyr. Forbudet inkluderer fugler.  
 
OPPBEVARING AV GASS 
All oppbevaring av gass innendørs er forbudt. Også små campinggassbokser må 
oppbevares på verandaen. 
 
OPPUSSING 
Arbeid med oppussing/utbedring som kan høres utenfor boligen, må kun foregå på 
hverdager (inkl. lørdager) mellom kl. 07 og 19. Støyende oppussinger helt forbudt på 
søndager og andre røde dager i kalenderen. 
 
BALKONGER OG BALKONGKASSER 
Det skal brukes innerkasser i balkongkassene.  
 
VARMEPUMPER 
Installasjon av varmepumper i henhold til gjeldende regelverk godkjennes etter søknad til 
styret. 
 
Det tillates å sette inn varmepumper i 4-mannsboligene og rekkehusene. Følgende punkter 
må oppfylles: 

 Varmepumper skal ikke henge på vegg, men monteres på enten løst stativ eller 
betongfundament. 

 Varmepumpene skal kles inn i en kasse slik at det blir ens utforming. Plassering skal 
bestemmes eller godkjennes av styret. 

 Den som setter opp varmepumpe er ansvarlig for at det blir benyttet offentlig 
godkjente firma og at leverandøren godkjennes av styret. 

 Dersom montering og gjennomføring i vegg etc. og også påfølgende bruk av 
varmepumpen medfører skader på bygningsmasse, uansett årsak, er andelseieren 
pliktig til selv å dekke omkostningene med å istandsette dette. Det gjelder også om 
borettslaget først har dekket reparasjonsomkostninger. Dette inkluderer også evt. 
egenandel på skade som dekkes av forsikring. 

 Det forutsettes at varmepumper er av slik kvalitet at det ikke blir sjenerende lyder eller 
vibrasjoner. 

 Det skal velges en så støysvak varmepumpe som mulig – max 53dB på utedelen. 
 Andelseier er ansvarlig for at varmepumpen ikke genererer støy som overstiger 

byggeforskriftenes krav på 32dB i oppholdsrom hos naboer. 
 Dersom kondensvann ikke kan renne fritt fra utedelen, må dette ledes vekk på en 

forsvarlig måte slik at man unngår problemer med fukt, vannsøl, issvuller, 
frostsprengning og lignende. 

 Kondensvann fra innedelen må ledes ut av leiligheten på en slik måte at det ikke 
oppstår problemer med vannsøl når varmepumpen brukes som aircondition om 
sommeren. 
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 Avløpsrør må eventuelt frostsikres med selvregulerende varmekabel hvis det er fare 
for at de tettes ved ising. 

 Eventuelle rør og ledninger som synes for allmennheten skal samsvare med 
bygningsmassens utseende. 

 Demontering og remontering av utedelen i forbindelse med rehabilitering/oppussing av 
fasader bekostes av andelseier. 

 Varmepumpen må ha regelmessig ettersyn. Andelseier er selv ansvarlig for 
eventuelle skader. Det inngås serviceavtale med ettersyn av leverandør på max 2 år. 

 Andelseier er ansvarlig for at gjennomføring gjennom yttervegg gjøres tett slik at 
fuktskader etc. ikke oppstår. 

 Alle kostnader til utbedringer og skader eller ekstra vedlikehold som kan tilskrives 
varmepumpen eller installasjonen av denne må dekkes av andelseier. Dette gjelder 
også skader eller lignende som oppstår etter at varmepumpen er fjernet. 

 Ved salg av leilighet med varmepumpe forplikter selger seg til å gjøre ny eier kjent 
med vilkårene for varmepumpeinstallasjonen. Det er en forutsetning at ny eier 
aksepterer det ansvar som følger med varmepumpeinstallasjonen. Det gjøres 
oppmerksom på at varmepumper som blir montert i strid med disse reglene, kan bli 
demontert på andelseiers bekostning. 

 Hvis andre andelseiere blir plaget av støy eller vibrasjoner må varmepumpen 
demonteres og evt. erstattes med mer stillegående og vibrasjonsfri varmepumpe. 
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Totalt a 31 
1 

Transaksjon 09222115557545007544 Signert SO, EJ, JW
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Vedtekter for Vestre Strøm Borettslag 
Org.nr. 947815385 

 
Vedtatt på ordinær generalforsamling 10. mai 2006. 

Endret på ordinær generalforsamling 20.05 2010, 07.05.2013, 09.05.2018, 24.06.2020, 
22.04.2021, 19.04.2023 

 
 

1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Vestre Strøm Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 
egen bolig i foretakets eiendom (borett) og drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette. 
 
1-2 Forretningskontor 
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune. 
 

2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer 
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en 
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. 
 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie opp til 10 % av andelene: 
 1. stat 
 2. fylkeskommune 
 3. kommune 

4. selskap som har til formål å skaffe boliger som blir ledet og kontrollert av staten, 
fylkeskommune eller kommune.  

5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten,  
fylkeskommune eller kommune 

6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med staten,  
fylkeskommune eller  kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 

 
(4) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret med 
pant i andelen eller andelene. 

 
(5) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen. 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning 
dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 

101





(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram til 
erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 
(5) 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. 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader fram til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at 
en ny andelseier har rett til å erverve andelen. 

 
3. Forkjøpsrett 
 
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 
 

4. Borett, bruksoverlating og leie av garasje 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene 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) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. 
 
4-2 Overlating av bruk 
(1) Etter skriftlig søknad fra andelseier kan styret godkjenne overlating av bruken av boligen 
til andre. Andelseier kan få godkjennelse til å overlate bruken av hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagloven § 5-6 første ledd nr. 3 
(andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller nedadstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen) har bodd i boligen 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 en person som nevnt i borettslaglovens § 5-6 første ledd 
nr. 3 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapsloven.  
 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til 
det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet fram til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent. 
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den uten godkjenning. I 
tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av 
året. 
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(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller 
flere av sameierne ikke bor i boligen. 
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandling og eventuell oppfølging av 
søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt, spesielt gjelder det blokkering av ventiler mot 
innvendige, vertikale luftesjakter fra bad og kjøkken og tilkobling av avtrekksvifter til disse 
kanalene. For forandringer som berører bygningens eksteriør - herunder oppsetting av private 
radio- og TV-antenner, varmepumper, markterrasser, plattinger, levegger, verandatrapper og 
lignende, må det sendes skriftlig søknad til styret, og skriftlig godkjenning må foreligge før 
arbeidene settes i gang. Det samme gjelder flytting av sluk og avløpsrør fra leiligheten og 
montering av avtrekksvifter med kanal til ventil på yttervegg. Arbeid som andelseier får utført 
i boligen, skal foretas på en faglig og håndverksmessig forsvarlig måte. 
 
(3) Andelseiere skal kontakte styret før flytting eller fjerning av vegger og røropplegg i 
leiligheten. 
  
(4) I boder skal kun enkel belysning være koblet til felles strømanlegg. Varmtvannsberedere, 
vaskemaskiner o.a. private apparater som er plassert i boder og fellesrom, må forsynes med 
strøm fra eget sikringsskap. Beboeres private oppkoblinger i fellesrom kan kreves demontert 
på beboerens bekostning hvis de brukes på en brannfarlig måte. 
 
(5) Andelseiere kan etter søknad få godkjenning fra styret til å knytte tilstøtende fellesareal i 
loft eller kjeller til sin leilighet. Søknaden skal inneholde et forslag til hvordan evt. berørte 
fellesarealer som disponeres av andre andelseiere skal omfordeles på en rettferdig måte. 
Uttalelser og enighet fra de andre rettighetshavernes som blir berørt skal legges ved søknaden. 
Arealer som innlemmes i leilighetene må, som leilighetene for øvrig, bare brukes i 
overensstemmelse med gjeldende lover og regler for boligformål. Soverom på loft og i 
kjellere er bare tillatt med godkjente rømningsveier. Selv om et areal blir innlemmet i en 
leilighet skal borettslaget alltid kunne kreve tilgang til tekniske anlegg som feieluker, 
vannmålere, stakeluker ol. Borettslagets erstatningsansvar ved skader i innlemmet areal som 
ikke dekkes av bygningsforsikringen, begrenser seg til å tilbakeføre de disponerte 
fellesarealene til opprinnelig standard. Borettslagets øvrige betingelser for å godkjenne at 
fellesareal innlemmes i den enkelte leilighet, fremgår av vedlagte standardkontrakt. 
Andelseiere med utvidede leiligheter må ha kontrakt med borettslaget med bestemmelser om 
plikter og rettigheter, kostnads- og ansvarsfordeling og informasjonsplikt ved salg/eierskifter. 
 
4-4 Garasjeanleggene  
(1) Garasjeanleggene er en del av borettslaget. Borettslagets generalforsamling er øverste 
bestemmelsesorgan, og mellom generalforsamlingene borettslagets styre.  
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(2) Formålet med virksomheten er å tilby garasjer og mulighet til lading av elbil for beboere i 
borettslaget.  
 
(3) Drift av garasjeanleggene skal i sin helhet dekkes av brukerne av garasjeanleggene 
gjennom innskudd og leie.  
 
(4) Borettslagets styre oppnevner et garasjeutvalg i etterkant av generalforsamlingen hvert år. 
Garasjeutvalget skal bestå av minst 3 medlemmer – utvalgsleder og 2 medlemmer. Ett 
utvalgsmedlem med personlig vara må være medlem i borettslagets styre. 
Utvalgsmedlemmene må bo i borettslaget. Dersom noen går ut av garasjeutvalget i perioden, 
kan borettslagets styre utpeke nye.  
 
(5) Garasjeutvalget styrer den daglige driften av garasjeanleggene med bl.a. vedlikehold, 
skifte av leietakere og økonomistyring.  
 
(6) Skifte av leietakere skal foregå gjennom garasjeutvalget.  
 
(7) Garasjene tildeles i hovedsak etter ventelisteordning, unntaksvis etter annen vurdering av 
garasjeutvalget, og leietakere kan om nødvendig bli pålagt å bytte til en annen garasje.  
 
(8) Regnskap og budsjett for hvert år godkjennes av borettslagets styre.  
 
(9) Styret skal godkjenne «Leiekontrakt for garasje», som regulerer utleie og bruk av 
garasjene. Endringer i kontakten skal også godkjennes av styret. 
 
 

5. Vedlikehold 
 
5-1 Andelseiers vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og tilhørende boder i forsvarlig stand, slik at det 
ikke oppstår fare for skade på andre andelseieres eller borettslagets eiendom. 
Den enkelte andelseier skal vedlikeholde boligen innvendig, dvs. vinduer, ytterdører og 
karmer innvendig, ildsteder, rør med tilkoblede apparater som radiatorer fram til fellesrør, 
sikringsskap, ledninger fra eget sikringsskap, ledninger i egne boder, varmekabler, inventar 
inkludert vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, innvendige flater inklusive 
innsiden av verandaen. Innsiden av verandaen vil si innsiden av rekkverket og gulv. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
  
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftinger av slikt som 
ildsteder, rør med tilkoblede apparater som radiatorer fram til felles rør, sikringsskap, 
ledninger med tilbehør fra eget sikringsskap og i egne boder, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg- gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
Verandagulv av betong må holdes med vanntett overflatebehandling. Verandagulv av tre må 
vedlikeholdes og om nødvendig skiftes. Verandagulv med membran må holdes med overgulv 
som beskytter membranen mot skader. 
  
(3) Alt arbeid som andelseier plikter å utføre, skal foretas uten ugrunnet opphold og på en 
faglig og håndverksmessig forsvarlig måte. Oppfyller ikke andelseier sin vedlikeholdsplikt, 
eller repareres ikke skader som andelseier er pliktig til å utbedre, kan borettslaget sette 
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leiligheten i stand på andelseiers bekostning. Borettslaget har adgang til å foreta den 
inspeksjonen som trengs for å kontrollere at leieren oppfyller sin vedlikeholdsplikt. 
  
(4) Andelseieren har også ansvar for oppstaking og rensing av sluk på balkong, og innvendige 
sluk og avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets 
fellesledning. Sluk må være tilgjengelige og ikke tildekkes. 
  
(5) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og 
forskrifter. 
  
(6) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter og 
skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
  
(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
  
(9) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren. 
  
  
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseieren. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold 
av vinduer. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer og verandadører, 
herunder nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, radiatorer som må byttes pga elde, 
sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av 
varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert utstyr som naturlig hører boligen til, skal skaden utbedres 
av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av den skadelidte andelseier. Borettslaget hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
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(3) Borettslaget og skadelidte andelseier kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jfr borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jfr borettslagslovens § 5-18. 
 

6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader 
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel vedtatt på 
ekstraordinær generalforsamling 23. september 2002. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres 
etter borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den 
enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av 
bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnader forfaller til betaling den 1. i 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. 
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en 
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til 2 ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekningen besluttes 
gjennomført. 
 

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 
 
7-2 Pålegg om salg 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jfr borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen 
solgt. 
 
7-3 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 eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
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fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 

 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder, 4 andre medlemmer og 2 
varamedlemmer. 
 
(2) Funksjonstiden for styremedlemmer er to år så sant ikke generalforsamlingen bestemmer 
noe annet. Varamedlemmer velges for 1 år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer. 
 
(4) Borettshavere som flytter ut av borettslaget kan ikke ha verv i styret. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
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 
forretningsfører 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 styremedlemmer 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 minst to tredjedels 
flertall fatte vedtak om: 
 1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold. 
 2. øke tallet på andeler eller å knytte andeler til lokaler som tidligere har vært benyttet 
til utleie, jfr borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
 3. salg eller kjøp av fast eiendom eller andelsbolig 
 4. å ta opp lån som skal 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 
økonomiske ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn 5 prosent av de årlige 
felleskostnadene. 
 
8-4 Representasjon og fullmakt 
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Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets 
navn. 

9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(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 2 andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene skriftlig 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 dat for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret minst 8 og høyst 20 dager på 
forhånd. 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 
forretningsfører. 
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1. ledd. 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags-, tale- og stemmerett. 
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og 
eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
 
9 - 6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen ledes av styreleder dersom generalforsamlingen ikke velger en annen 
møteleder. 
Møtelederen sørger for at det føres protokoll over alle saker som blir behandlet av 
generalforsamlingen og alle vedtak som blir fattet der. Protokollen underskrives av 
møtelederen og to andelseiere som generalforsamlingen velger mellom de tilstedeværende. 
Protokollen skal være tilgjengelig for andelseierne. 
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9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en 
andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis 1 stemme. 
Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 
for mer enn 1 andelseier. 
 
9-8 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) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-9 Valgkomité 
(1) Det kan velges en valgkomité bestående av to til fire medlemmer. Valgkomiteens 
medlemmer kan ikke være husstandsmedlemmer med medlemmer eller varamedlemmer i 
borettslagets styre. 
 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse 
i.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg 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 overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget 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 andelseiere eller borettslaget. 

 
11. Vedtektsendring og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 
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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. 
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Vestre Strøm Borettslag 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Vestre Strøm Borettslag som 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 informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også 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. 
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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. 

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. 

 

 

Oslo, 18. mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER
Note 2024 2023

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 4 665 214 5 449 177

Årets resultat (se res.regnskapet) 1 602 758 1 703 699
Tilbakeføring av avskrivning 16 225 206 225 205
Fradrag kjøpesum anl.midler 16 -847 182
Økning annen langsiktig gjeld 25 000 25 000
Fradrag for avdrag på langs. lån 19 -2 359 397 -1 865 684
Red. annen langs. gjeld -21 000 -25 000
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -527 433 -783 962

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 137 780 4 665 215

Omløpsmidler 4 497 373 6 063 517
Kortsiktig gjeld -359 593 -1 398 302
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 4 137 780 4 665 215

VESTRE STRØM BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

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

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

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

ORG.NR. 947 815 385, KUNDENR. 212
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 9 634 000 9 344 644 9 735 000 9 717 000
Vaskeri 9 21 530 16 682 0 0
Garasjer 10 96 369 101 736 0 0
Ladeinntekter EL-bil 174 683 171 433 0 150 000
Andre inntekter 3 1 425 417 773 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 9 928 007 10 052 268 9 735 000 9 867 000

Personalkostnader 4 -42 039 -42 060 -64 000 -65 350
Styrehonorar 5 -292 000 -280 000 -292 000 -300 000
Avskrivninger 16 -225 206 -225 205 -31 100 -31 000
Revisjonshonorar 6 -15 225 -11 625 -15 000 -16 000
Forretningsførerhonorar -254 383 -241 915 -249 000 -261 000
Konsulenthonorar 7 -13 055 -14 715 -35 000 -35 000
Drift og vedlikehold 8 -1 375 572 -2 119 939 -1 495 000 -1 167 000
Forsikringer -485 103 -429 685 -475 000 -570 000
Kommunale avgifter -1 657 195 -1 420 984 -1 780 000 -2 047 000
Garasjer 10 -17 889 -17 486 -15 000 -15 000
Ladekostnader EL-bil -1 850 0 0 0
Energi/fyring 11 -791 080 -818 835 -875 000 -942 000
TV-anlegg/bredbånd -872 526 -829 616 -850 000 -884 000
Andre driftskostnader 12 -964 921 -725 003 -1 129 300 -1 116 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -7 008 043 -7 177 068 -7 305 400 -7 449 350

DRIFTSRESULTAT 2 919 965 2 875 200 2 429 600 2 417 650

Finansinntekter 13 154 683 125 443 0 0
Finanskostnader 14 -1 471 890 -1 296 944 -1 442 000 -584 265
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 317 207 -1 171 501 -1 442 000 -584 265

ÅRSRESULTAT 1 602 758 1 703 699 987 600 1 833 385

Til opptjent egenkapital 1 602 758 1 703 699

VESTRE STRØM BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 947 815 385, KUNDENR. 212

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Bygninger 15 39 812 988 39 812 988
Tomt 183 000 183 000
Andre varige driftsmidler 16 1 739 509 1 964 715
Langsiktige fordringer 17 5 000 5 000
SUM ANLEGGSMIDLER 41 740 498 41 965 703

Restanser felleskostnader/kundefordringer 32 724 23 780
Forskuddsbetalte kostnader 229 281 223 390
Andre kortsiktige fordringer 18 5 854 0
Kortkonto OBOS-banken 251 357 249 983
Driftskonto OBOS-banken 466 066 1 399 181
Driftskonto OBOS-banken II 5 605 5 605
Sparekonto OBOS-banken 3 506 487 4 161 578
SUM OMLØPSMIDLER 4 497 373 6 063 517

SUM EIENDELER 46 237 871 48 029 220

Innskutt egenkapital 149 * 100 14 900 14 900
Opptjent egenkapital 19 771 611 18 168 853
SUM EGENKAPITAL 19 786 511 18 183 753

Pante- og gjeldsbrevlån 19 24 541 367 26 900 764
Borettsinnskudd 20 1 169 400 1 169 400
Annen langsiktig gjeld 21 381 000 377 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 26 091 767 28 447 164

Forskuddsbetalte felleskostnader 161 196 126 999
Leverandørgjeld 173 447 851 457
Påløpte renter 24 950 142 485
Påløpte avdrag 0 277 362
SUM KORTSIKTIG GJELD 359 593 1 398 302

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 46 237 871 48 029 220

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

VESTRE STRØM BORETTSLAG

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 947 815 385, KUNDENR. 212
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Pantstillelse 22 44 789 400 58 849 400
Garantiansvar 0 0

Steinar Olsen Helene Fredriksen Geir K. Johannessen

Bent Van Vuuren Kjell Rune Sylte

Rælingen, 12.03.2025
Styret i Vestre Strøm Borettslag
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borettslag.

Felleskostnader 8 604 312
Oppvarming 804 996
Trappevask 170 872
Brannprosjekt 17/18 39 144
Nedbetaling 14 676
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 9 634 000

Garasjeleie, mars og halve april 225
Opprydding kundereskontro 300
Utleie 900
SUM ANDRE INNTEKTER 1 425

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

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

SKATTETREKKSKONTO
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Fri bil, tlf etc. -6 150
Naturalytelser speilkonto 6 150
Arbeidsgiveravgift -42 039
SUM PERSONALKOSTNADER -42 039

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 292 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 15 225.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -13 055
SUM KONSULENTHONORAR -13 055

Drift/vedlikehold bygninger -137 227
Drift/vedlikehold VVS -76 023
Drift/vedlikehold elektro -46 558
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -671 926
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -12 520
Drift/vedlikehold brannsikring -307 786
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -3 988
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -18 375
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -35 663
Drift/vedlikehold søppelanlegg -61 719
Kostnader dugnader -3 788
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 375 572

Inntekter 21 530
SUM INNTEKTER VASKERI 21 530

SUM VASKERI 21 530

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 19 050, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

NOTE: 9
VASKERI

INNTEKTER VASKERI
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Leieinntekter 96 369
SUM INNTEKTER GARASJER 96 369

Strøm og nettleie -17 889
SUM KOSTNADER GARASJER -17 889

SUM GARASJER 78 480

Elektrisk energi -209 656
Fjernvarme -581 424
SUM ENERGI / FYRING -791 080

Lokalleie -1 000
Container -38 243
Skadedyrarbeid/soppkontroll -12 364
Håndverktøy -1 367
Annet driftsmateriale -312
Vaktmestertjenester -119 276
Renhold ved firmaer -167 475
Snørydding -294 835
Gressklipping -262 404
Andre fremmede tjenester -3 109
Trykksaker -3 020
Møter, kurs, oppdateringer mv. -2 600
Andre kostnader tillitsvalgte -19 050
Andre kontorkostnader -9 655
Telefon/bredbånd -6 150
Telefon u/mva -11 411
Porto -3 950
Drivstoff -346
Gave, ikke fradragsberettiget -3 257
Bank- og kortgebyr -5 097
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -964 921

Renter bank 151 838
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2 845
SUM FINANSINNTEKTER 154 683

NOTE: 10
GARASJER

KOSTNADER GARASJER

NOTE: 11
ENERGI/FYRING
Sum annet enn energi

NOTE: 12
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 13
FINANSINNTEKTER

INNTEKTER GARASJER
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Renter og gebyr på lån -1 471 890
SUM FINANSKOSTNADER -1 471 890

Kostpris/bokført verdi 6 240 800
Tilgang 2000 15 492 885
Tilgang 2003 15 154 771
Tilgang 2012 2 924 533
SUM BYGNINGER 39 812 988

Tilgang 2022 1 094 188
Tilgang 2023 434 182
Avskrevet tidligere -152 837
Avskrevet i år -152 837

1 222 696

Tilgang 2021 310 688
Avskrevet tidligere -93 206
Avskrevet i år -31 068

186 414

Tilgang 2023 413 000
Avskrevet tidligere -41 300
Avskrevet i år -41 300

330 400
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1 739 509

Innskudd garasjer 5 000
SUM LANGSIKTIGE FORDRINGER 5 000

Avsatt manglende fakturering i 2024 for felleskostnader og oppvarming 5 854
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 5 854

FINANSKOSTNADER

NOTE: 15
BYGNINGER

NOTE: 14

Parkeringsplasser

NOTE: 17
LANGSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 18
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Gnr.106/bnr.11 M. flere
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

NOTE: 16
VARIGE DRIFTSMIDLER
Avfallsanlegg

Ladestasjon for el-bil

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

Tomten ble kjøpt.
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Opprinnelig 2002 14 400 000
Nedbetalt tidligere -11 542 041
Nedbetalt i år -574 248

2 283 711

Opprinnelig 2010 28 700 000
Nedbetalt tidligere -6 077 671
Nedbetalt i år -364 673

22 257 656
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 24 541 367

Opprinnelig 1961 -1 177 400
Korrigert 2013 1 119 411
Korrigert 2013 8 000
Tilleggsinnbetalt 2013 -1 119 411
SUM BORETTSINNSKUDD -1 169 400

Depositum garasjer -381 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -381 000

1 169 400
Pantelån 25 710 767
Påløpte avdrag 0
TOTALT 26 880 167

Bygninger 39 812 988
Tomt 183 000
TOTALT 39 995 988

OBOS-banken
Flytende rente

NOTE: 19

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

NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Løpetiden er 40 år.

NOTE: 20
BORETTSINNSKUDD

NOTE: 21
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Husbanken
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 4,68 %. Løpetiden er 26 år.
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Styrets arbeid 
 
April 2024 til april 2025 
Siden forrige generalforsamling 24.april 2024 har styret holdt 13 styremøter og behandlet 
115 saker. I tillegg kommer daglig drift av borettslaget og nødvendige befaringer
 
Styret består av tillitsvalgte, fem styremedlemmer og to varamedlemmer. 
Varamedlemmene deltar på styremøtene og bidrar til styrets oppgaver. Styrets nye 
sammensetning er oppdatert i Brønnøysundregisteret
 
Gjennom året er det mange store og små oppgaver i et stort borettslag som vårt, med 149 
boenheter fordelt på 2 rekkehus, 17 firemannsboliger og 3 blokker med forskjellige 
vedlikeholdsbehov, i tillegg til garasjeanlegg og en stor eiendom med parkeringsplasser 
og grøntanlegg. 

Styret bruker det elektroniske Styrerommet og Vibbo portalen og elektronisk 
fakturabehandling. 
 
Forsikring  
Borettslaget har bygningsforsikring i IF Skadeforsikring.  
Egenandel ved de fleste skader er kr 10.000-.  
 
Økonomi: 
Økonomien i borrettslaget er god og vi har innfridd et av lånene pålydende kr 800.000.-
 
Møter med beboerne  
Generalforsamlinger gjennomføres fysisk for å oppnå direkte og personlig 
kommunikasjon, og muligheter for å diskutere sakene som tas opp.  
 
Digital generalforsamling på Vibbo kan gi høyere deltakelse, men er best egnet for enkle 
saker som ikke krever diskusjon og utredning.  
 
Kommunikasjon og informasjon  
Borettslaget bruker den digitale portalen Vibbo for å kommunisere med beboerne: 
vibbo.no/vestre-strom  
 
På Vibbo deler styret informasjon, og beboere finner også informasjon her om 
borettslaget, kontaktinformasjon, vedtekter og regler, bruksanvisning for innretninger i 
boligene, tv/internett-ordningen, HMS-plan og HMS-arbeid med mer.
 
Beboere har rett til å reservere seg mot elektronisk kommunikasjon i henhold til 
borettslagsloven. Disse vil motta viktig informasjon på papir i postkassen.  
Beboere som ikke bruker Vibbo kan gå glipp av informasjon, og styret anbefaler alle som 
kan å bruke Vibbo, også pårørende kan få tilgang til Vibbo. Vibbo finnes også som 
mobilapp. Beboere som trenger hjelp for å komme i gang med Vibbo-appen kan 
henvende seg til styret. 

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Vaktordning i styret  
Styret betjener fortsatt vakttelefonen på rundgang.  
Denne skal kun brukes ved viktige og akutte henvendelser. 
Tlf 930 49 684. 
 
Rutinehenvendelser og saker som ikke haster bes fortsatt å skrives på   
Vibbo: vibbo.no/vestre-strom eller epost: vestrestrom@styrerommet.no 
 
Varmepumper 
Spørsmål vedr. installasjon av varmepumpe skal rettes til styret.  
Detaljerte bestemmelser er tatt inn i husordensreglene. 
 
Parkering 
Digital registering for parkering ble innført 1.februar 2025 
Alle beboere har fått informasjonsbrev i postkassen vedrørende dette. 
Parkerings info finnes også på Vibbo under tema parkering. 
P-service utøver regelmessig kontroll av alle gjesteplassene og ladeplassene. 
Ved eventuell feil bøt-legging, tas dette direkte mellom bileier og P-service. 
 
Det er også forbudt å parkere i oppkjørsel til blokkene, foran innganger til 4 
mannsboligene og mellom rekkehusene. De arealene skal være fri for parkering i tilfelle 
utrykningskjøretøy som sykebil og brannvesen. Arealene er for av/på lessing, og av/på 
stigning. Vi har økende besøk av Hjemme Helse Tjenesten i borettslaget å ta hensyn til.  
 
På ladeplass skal det kun stå Elbil som er under lading. Ingen registrering er nødvendig. 
Les ellers skriv om parkerings regler som alle har fått i sin postkasse.. 
 
Asfaltering og lys 
Det ble lagt ny asfalt før julen 2024 på parkeringsplassene ved Solvegen 12, 14 og 16. 
Arbeidet ble utført av Vaktmester Kompaniet.  
Etter utallige purringer fra styret i flere år, har Rælingen kommune nå asfaltert hele 
Solvegen. 
Det er gjort oppgradering med moderne LED lys ved blikkgarasjene og ved garasjerekken 
nederst i Solvegen. 
 
Snørydding og grønt arbeider  
Vaktmesterkompaniet har ansvar for snørydding, strøing og grønt arbeider. Vi har fortsatt 
noen utfordringer her. Styret har god kommunikasjon med selskapet og styret følger raskt 
opp når det har vært slurv eller uteglemmelse. 
 
Det har oppstått til tider problemer i skjæringspunktene mellom kommunens og 
borettslagets ansvarsområder, bl.a. med at kommunen dumper snø i gatekryss og på 
parkeringsplasser. Det er Rælingen kommune som har ansvar for snørydding og strøing 
av hovedveiene gjennom borettslaget og de kommunale parkeringsplassene i Linjevegen.  
 
Vaktmester  
Vaktmestertjenesten AS er engasjert to timer hver uke for forefallende arbeid. Dette kan 
være litt lite, og mye arbeid faller på styret.  
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TV og bredbånd  
Borettslaget har fått oppgradert sentralt utstyr også i 2024, nye antenne/bredbånd-
kontakter, og oppdatering av eventuelt gammelt utstyr. Vi har fått raskere hastighet på 
bredbånd, 100 Mb/s både for opp og ned lasting inkludert i prisen. De færreste, og mest 
sannsynlig ingen, vil ha behov for å betale for ekstra netthastighet. Dekoderne er av typen 
Get Box, som har ukes arkiv og kan starte programmer forfra. 
 
Oppgraderingen fant sted fra august til november. Noen beboere hadde litt problemer i 
denne overgangen til oppgraderingen. Prisen inn til borettslaget har økt noe mer enn 
konsumprisindeksen. Tv og internett ligger som før inne i husleien. 
Den enkelte beboer kan tegne tilleggsabonnement på ekstratjenester. 
 
HMS-arbeid – spesielt brannvern  
Arbeidet med HMS (helse, miljø og sikkerhet) er en viktig del av styrets arbeid.   
Gjennom HMS-ansvaret er borettslaget pålagt å vurdere risiko, planlegge, organisere, 
utføre, vedlikeholde og dokumentere alt som har med HMS å gjøre i borettslagets regi. 
Borettslagets HMS-plan følger opplegget i Styrerommet. 
 
Internkontroll gjennomføres årlig. Den ble også denne perioden gjennomført i november, i 
form av egenmeldingsskjema delt ut til alle beboere.  
Alle feil og mangler er fulgt opp. En del skjemaer har vært mangelfullt utfylt dette året 
også, noe som har gitt styret ekstraarbeid og utsendelse av purringer. 
 
Ifølge forskrift om brannforebyggende tiltak og branntilsyn skal alle boliger ha minst én 
godkjent røykvarsler, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat. Det er 
borettslagets oppgave å skaffe og levere utstyret, noe som ble gjort i 2024.  
Det er andelseiers ansvar å montere utstyret samt sørge for tilsyn og kontrollere at 
utstyret er i orden. 
 
Våren 2024 fikk alle boenheten nye brannslukkere og høsten 2024 fikk alle boenheten i 
borettslaget en moderne 10 års røykvarsler. Alle firemannsboligene fått installert et mini 
brannvarslersystem med røykvarslere i alle fellesrom, inkludert et enkelt betjeningspanel i 
første etasje. Systemene er fagmessig montert av Norsk Brannvern. 
   
Brannvarslingsanlegget i blokkene får årlig kontroll og batteriskift gjennom en 
serviceavtale med Norsk Brannvern. 
 
En viktig HMS sak er beboeres ansvar for rene og ryddige fellesarealer i borettslaget. 
Dette for både brannsikkerhet og for trivsel. Skrot i åpne innendørs fellesarealer gir økt 
brannrisiko, og økt arbeid og utgifter for styret med rydding og bort kjøring.  
  
Oppbevaring av møbler, sko, sportsutstyr og andre ting i trappeoppgangene er ulovlig, og 
kan ifølge brannvesenet være dødsfeller i en røykfylt oppgang. 
 
Lekeplassen  
Borettslaget har en lekeplass ovenfor Linjevegen 12 som er opparbeidet etter gjeldende 
sikkerhetsregler. Det bor få barn i lekeplassalder i borettslaget, men det hender beboere 
får besøk, og vi får også besøk av barnehager i nærområdet.  
 
Det er inngått ny treårs-kontrakt med OBOS for årlig kontroll av lekeplassen. Styrets 
lekeplassansvarlig er Sølvi Åsvik.
 
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Fellesområder og vårrydding  
Det var ordinær ryddeaksjon i 2024 med utplasserte containere og bur for elektronisk 
avfall. 
 
Renovasjon 
Vi må minne om riktig bruk av avfallsbrønnen. 
Det blir også utført regelmessig rengjøring av søppelbrønnene, for å unngå lukt og 
problemer med skadedyr.
Mer informasjon om renovasjonsordningene finnes på roaf.no og på Vibbo. 
vibbo.no/vestre-strom 
  
Vedlikehold 
Vask av baksiden på alle blokkene og installert avfuktersystem i SV16 
 
Trappevask 
Det er Ren Service som har ansvaret for trappevask i blokkene og firemannsboligene. 
Vask gjøres hver 14. dag. 
 
Elbillading  
Det har blitt endringer i prisen på både fastledd og energiledd fra myndighetene, pr. kWt 
for lade anlegget. Og ellers ganske uforutsette priser på selve strømmen, som hele tiden 
variere. Dette økte i fjor, men vi har holdt samme kWt-pris for lading. Vi ser å kunne 
fortsette med dette fremover. Vi følger godt med og har god kontroll på systemet, som har 
fungert tilnærmet prikkfritt i de over 3 år vi har hatt anlegget.   
 
Borettslagets rørsystem 
VIKTIG. Vi må be beboerne om å være påpasselige for å unngå tett kloakk. Det skal ikke 
kastes avfall i toalettet av noe slag, dette er viktig. 
 
Fyringsutgifter i blokkene  
Styret har god kontroll på brenselstillegget for fjernvarmen til blokkene. 
Økonomien i dette er nå god og en reduksjon av brenselstillegget på 25% blir iverksatt  
1. juni 2025 
Ny evaluering av brenselstillegget vil blir gjort tidlig 2026 
 
Befaringer   
Årlig visuell befaring av bygningsmasse og utearealer. 
Det er gjennomført flere befaringer med Anticimex vedr. skadedyr. 
Befaring og planlegging med Norsk Brannvern vedr. montering av mini 
brannvarslersystem i firemannsboligene. 
Det har også blitt utført «termografering» av 4 leiligheter i 4 mannsboliger. 
 
I 2024 har styret funnet gassflasker/patroner og ølbokser henslengte på borettslagets 
område. Det har også vært garasje innbrudd i området hvor forsøpling har vært mest 
synlig. 

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Større vedlikehold og rehabilitering 
 
2024 Montert tilbakeslagsventil i Ringvegen 9 
2024 Nye pulverapparat og røykvarsler i alle leiligheter 
2024 Brannvarslingsanlegg i alle fellesrom i firmansboliger 
2024 Ferdigstillelse av oppgradering fra Telia 
2024 Fasadevask på baksiden av blokkene i Solvegen og Linjevegen 
2024 Asfaltering av 18 parkeringsplasser i Solvegen 
2024 Montering av avfuktersystem fra Tørt Bygg i Solvegen 16 
2023 Ferdigstillelse av boder i kjeller og loft Solvegen 14 og 16 
2023 Ny asfalt på parkeringsplasser ved Solvegen 18/20 og asfaltering 

av 5 parkeringsplasser bak garasjene. Her ble også lys satt opp. 
2023 13 balkonger har blitt jekket opp/skiftet såle og det har blit utført 

utskifting av membran på 8 balkonger 
2023 To parkeringsplasser anlagt ved Linjevegen 16 B, til erstatning 

for plasser som gikk tapt på grunn av søppelbrønn 
2023 Seks nye parkeringsplasser anlagt ved Solvegen 14B 
2022-23 Søppelbrønner anlagt 
2022  Montering av avfuktersystem fra Tørt Bygg i Linjevegen 8 
2022 Drenering ved Linjevegen 8 
2022 Fyrrom oppgradert 
2021 Montering av snøfangere på baksiden av blokkene i Solvegen 
2021 Etablering av 11 ladeplasser for elbil 
2019  Utskifting av inngangsdører i firemannsboligene 
2019  Utskifting av utebelysning ved firemannsboligene 
2019 Utskifting av belysning i oppgangene i blokkene og 

firemannsboligene 
2019 Utskifting av porttelefonanleggene i blokkene og 

firemannsboligene 
2017 Brannsikring av kjelleren i rekkehusene og alle utvidede andeler i 

firemannsboligene. 
2017 Oppgradering av alle uoffisielle kjellerstuer til rom til varig 

opphold vha rømningsvinduer. 
2017 Nye røykvarslere og pulverapparater i alle leiligheter. 
2016  Nye strømmålere i alle leiligheter og fellesanlegg. 
2016  Brannvarslingsanlegg i alle fellesarealer i blokkene. 
2016  Gjerde ved parkeringsplassene langs yttersiden av Solvegen. 
2016  Grensesteiner lagt ned i ny eiendomsgrense mellom kommunale 

veier og borettslagets parkeringsplasser. 
2015-16  Trehusbebyggelsen malt, og mye ytterpanel skiftet. 
2015-16  Kabelnettet oppgradert: Skifte av sentralt utstyr, delvis nytt 

kabelnett. Luftstrekk mellom Solvegen og Linjevegen gravd ned i 
bakken. 

2015  Alle pipehatter i rekkehusene og de fleste i firemannsboligene 
skiftet. 

2014  Overspenningsvern – grovvern – installert på alle strøminntak. 
2014  Utbedring av betongdekkene i verandagolvene i blokkene 
2014  Utbedring av alle piper til forskriftsmessig stand. 
2012  Riving av det gamle butikklokalet og ombygging til en ny leilighet. 
2005-14  Oppussing av alle oppgangene. 
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2011  Sanering av oljetanker og oljefyrer. 
2011  Nye avløpsrør fra Ringvegen 9 og Linjevegen 14- 18 er tilkoblet 

ny kommunal avløpsledning. 
2011  Lekeplassen er utvidet med nytt klatrestativ og større lekematte. 
2006-11  Utskifting av ca. 700 vinduer og verandadører. 
2010  Installering av vannmålere. 
2010  Borettslaget koblet seg til fjernvarmenettet til Akershus 

Fjernvarme. 
2009-12  Utskiftinger av rør og oppgradering av veianleggene i regi av 

kommunen. 
2009  Det ble satt opp informasjonstavler. 
2008  Total fornyelse av lekeplassen og lekeapparater. 
2008  Oppganger i blokkene er pusset opp. 
2008  Trinn III og siste etappe med maling av trehusene ble 

gjennomført. 
2008  Alle kjellervinduer i trehusene er skiftet. 
2008  Nye postkasser er montert i blokkene. 
2008  For å få bukt med økende fuktproblemer i kjellerne i mange av 

firemannsboligene, er det gjennomført en del drenering. Videre 
er ulike avfuktingssystemer utprøvd i kjellere, og Tørt Bygg-
anlegg er montert i de seks mest utsatte kjellerne. 

2006-07  Våtromsrehabilitering: Vann- og avløpsrør og badene er skiftet ut 
i hele borettslaget. 

2006  Nye snøfangere i to rekker montert på blokkene. 
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Milad Alexander Sabori
milad.sabori@emera.no
923 02 030

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

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

Det er Emera.




