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Attraktiv og moderne 3 roms selveier m/ god  

standard |Solrik terrasse og garasjeplass |Kun 2  

min til togstasjon |Sentralt

Stian Berglund v/  Notar Romerike har gleden av å presentere en attraktiv  

og moderne 3‑roms selveierleilighet i Fjellhammerveien 11 A på Strømmen.  

Bad og kjøkken ble oppgradert i 2023 med moderne innredning og  

tidsriktige materialvalg. Leiligheten er oppgradert med spotbelysning i  

entré, kjøkken, bad og garderobe/ walk‑in, samt oppgraderte stikkontakter  

og brytere med Plejd‑styring.

Leiligheten har en sentral beliggenhet på Strømmen, med kort vei til det  

meste. I nærområdet er det flotte turområder langs Nitelva.

‑Flott,delvis innglasset terrasse

‑Vannbåren varme til radiatorer

‑Åpen stue og kjøkkenløsning

‑Kjøkken med integrerte hvitevarer

‑Delikat, flislagt baderom

‑To romslige soverom, hvorav ett tilknyttet garderoberom

‑Garasjeplass med opplegg for elbillader

‑Bod i kjeller 

Velkommen

Adresse	 Fjellhammerveien 11A

	 2010 STRØMMEN

Prisantydning	 Kr 4 350 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 18 667,‑

Omkostninger	 Kr 122 190,‑

Totalpris	 Kr 4 490 857,‑

Fellesutgifter	 Kr 5 580,‑

BRA‑i/ BRA Total	 64/ 75 m²

Eierform	 Eierseksjon

Boligtype	 Eierleilighet

Byggeår	 2016

Soverom	 2

Etasje	 2
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“ 
Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Fjellhammerveien 11A har en svært praktisk og sentral beliggenhet på Strømmen, med det meste av  

hverdagslogistikken innen kort gangavstand. Dette er en adresse som passer særlig godt for deg som ønsker en  

enkel hverdag uten å være avhengig av bil til alt ‑ her ligger både tog, buss, handel, servering, dagligvarer og  

servicetilbud tett på boligen.

Et av de klare fortrinnene er nærheten til Strømmen stasjon, som gir gode pendlermuligheter mot blant annet  

Lillestrøm og Oslo. Fra området er det kort gangavstand til kollektivtilbud, og FINNs områdeprofil angir ca. 2  

minutter til jernbanestasjon og ca. 3 minutter til buss. Dette gjør beliggenheten attraktiv for både pendlere,  

studenter og andre som ønsker rask adkomst til større knutepunkter uten å bo midt i byen.

Like ved finner du også Strømmen Storsenter, et av områdets sterkeste servicetilbud. Her har du et bredt utvalg  

butikker, spisesteder, dagligvare, apotek, vinmonopol, treningsmuligheter, kaféer, interiørbutikker, klesbutikker og  

øvrige hverdagstjenester samlet på ett sted. Senterets egen butikkside viser blant annet Meny, Kaffebrenneriet,  

Jernia, Kitch'n, Kicks, Kid Interiør, Krogh Optikk og flere serveringssteder, noe som gjør det enkelt å ordne både  

små ærender og større innkjøp i nærområdet.

Beliggenheten kombinerer dermed det urbane og praktiske med en mer tilbaketrukket bolighverdag. Du bor  

sentralt, men ikke direkte inne i et hektisk sentrumsmiljø. I nærområdet finnes rolige boligområder, parker og  

turmuligheter, blant annet langs Sagelva og mot grønne nærområder. Lillestrøm kommune beskriver også  

området rundt Sagelva barnehage, som ligger i Fjellhammerveien, med nærhet til sentrum, togstasjon, parker og  

Bråteskogen.

For den som pendler, er Strømmen en strategisk base mellom Oslo og Lillestrøm. Lillestrøm er et viktig  

kollektivknutepunkt med forbindelser videre mot blant annet Oslo lufthavn, og Vy beskriver togstrekningen  

mellom Oslo og Lillestrøm som en sentral og enkel forbindelse hvor lokaltog også betjener stasjoner som  

Strømmen. Det gir en fleksibel hverdag enten du jobber i Oslo, Lillestrøm, på Romerike eller har behov for enkel  

tilgang til flyplassen.



FJELLHAMMERVEIEN 11A16

Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Fjellhammerveien 11A, 2010 STRØMMEN

OPPDRAGSNUMMER 

23‑0081/ 26

SELGER 

Sami Mohammad

Samia Mohammad

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 78, bruksnummer 105, seksjonsnummer 8, , ideell andel 1/ 1. 

 i Sameiet Fjellhammerveien 11 med orgnr.: 917 293 430 i Lillestrøm kommune.

EIEFORM 

Eierseksjon

BOLIGTYPE 

Eierleilighet

ENERGIKLASSE

C

INFO ENERGIKLASSE

Full energiattest følger vedlagt i prospekt.

STRØMFORBRUK

Selgers strømforbruk i 2025 var 3528 kWh.

Selger har avtale om Norgespris.

Det gir en fast strømpris, 40 øre per kilowattime (ekskl. mva). Avtalen er er knyttet til målepunktet (boligen), og  

ikke personen (selger), og vil dermed følge boligen. Avtalen er med bindingstid. Utgangspunktet er at avtalen vil  

gjelde ut kalenderåret, likevel slik at første periode vil være fra 1. oktober 2025 til 31. desember 2026. 

TOMT 

Eiet tomt på 2.368 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

Sameiet eier tomten på 2368 m2.

SAMEIEBRØK

64/ 3655

TAKST 

Tilstandsrapport datert 27.05.2026. utført av Jo Henrik Stigen.

BYGGEÅR 

2016
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BYGGEMÅTE 

Boligblokken har bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i trekonstruksjon og betong.  

Leilighetene har adkomst via egen inngang.

Yttervegger over grunnmur er utvendig forblendet med fasadeplater. Det er bindingsverk i mellomliggende  

fasadefelter.

Bygningen har en flat takkonstruksjon som er antatt tekket med papp.

Etasjeskillene består av støpt dekke.

Boligen har vinduer med 3‑lags isolerglass. Ytterdøren er en db‑42 dør med kikkehull, og det er en terrassedør  

med 3‑lags isolerglass fra 2015.

Det er utgang fra kjøkken/ stue til en uteplass, hvor en del er innglasset.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Dører

Avvik: Ytterdøren er preget av vær‑ og aldersrelatert slitasje. Forholdet indikerer behov for vedlikeholdstiltak for å  

sikre tilfredsstillende tetthet, funksjon og levetid.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn

Avvik: • Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med  

bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det er registrert noen skjevheter.

Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt

Ved enkel nivellering av :

Stue/ kjøkken er det registreres et høydeavvik på ca. 1 cm.

Målinger er utført på tilfeldige steder. Større skjevheter kan ikke utelukkes.

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppføringen, må enkelte mindre skjevheter dog påregnes.

‑ Våtrom ‑ 2. ETASJE > BAD ‑ Overflater Gulv

Avvik: • Det er påvist sprekker i fliser.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Våtrom ‑ 2. ETASJE > BAD ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

Avvik: • Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Boligen ble kjøpt i 2023.

Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

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

Ja.

Beskrivelse: Mindre sprekk i en liten flis ved dørkarm.

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?

Ja, kun av faglært.

Firmanavn: Singh Rør AS.

Beskrivelse: Baderomsmøbler er skiftet ut, utført av faglært håndverker.

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



FJELLHAMMERVEIEN 11A18

Ja, kun av faglært.

Firmanavn: TTeknikk AS.

Beskrivelse: Den 11. april 2024 ble det utført profesjonell rens og forebyggende vedlikehold av avløpsrør og  

ventilasjon i samtlige leiligheter i regi av sameiet. Dette ble gjort for å sikre god gjennomstrømning og forebygge  

tette rør.

11. 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.

Firmanavn: NS Elektro AS.

Beskrivelse: Det er montert spotbelysning i entre,kjøkken, bad og garderobe/ walk‑in ‑ samt oppgradert med  

stikkontakter og brytere med Plejd‑styring.

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

Ja.

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  

ventilasjon)?

Ja.

Beskrivelse: I perioden August‑Oktober 2024 ble det gjennomført en oppgradering av varmeanlegget, inkludert  

installasjon av nye reguleringsventiler i hver leilighet for bedre kontroll og optimalisering av varmesystemet.  

Arbeidet er utført i samarbeid mellom Inva Engineering AS og Strømmen Rørleggerbedrift AS, og kan  

dokumenteres av styret.

13. Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?

Ja

Beskrivelse: Det er etablert ladeanlegg i garasjen med mulighet for tilkobling av ladeboks.

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

Ja, kun av faglært.

Firmanavn: Utførelsen er gjennomført av Total Teknikk AS og kan dokumenteres av styret.

Beskrivelse: Det er gjennomført oppgradering og utskifting av enkelte plattformer i garasjen, i regi av styret.

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?

Ja.

Beskrivelse: I februar 2025 ble det sendt nabovarsel knyttet til en byggesak på naboeiendommen i  

Fjellhammerveien 5. Saken er per i dag til behandling hos kommunen.

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

Ja.

Beskrivelse: Det er gjennomført tilstandsvurdering av takstmann i Mai 2026 i forbindelse med salget.

Kommentar fra selger: Thon Gruppen har besluttet å realisere Strømmen Badeland i kombinasjon med et større  

sentrumsutviklingsprosjekt i området ved Strømmen Storsenter, kun et par hundre meter fra eiendommen.  

Prosjektet vil inngå som en del av en helhetlig videreutvikling av Strømmen sentrum, og omfatter planlagte  

publikumsfasiliteter, samt videreutvikling av bolig‑ og næringsarealer. Tiltaket forventes å bidra til økt attraktivitet  

og ytterligere styrking av sentrumsområdet.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Arbeid utført i boligen:

2024:

• Balansert ventilasjon. Service i 2024 iflg kunde.
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2023:

• Det er montert spotbelysning i entre, kjøkken, bad og garderobe/ walkin ‑ samt oppgradert med stikkontakter og  

brytere med Plejd‑styring.

• Baderomsmøbler er skiftet ut

Arbeid utført i regi av Sameiet:

2024:

• Den 11. april 2024 ble det utført profesjonell rens og forebyggende vedlikehold av avløpsrør og ventilasjon i  

samtlige leiligheter i regi av sameiet. Dette ble gjort for å sikre god gjennomstrømning og forebygge tette rør ‑  

Utført av TTeknikk AS

• I perioden August‑september 2024 ble det gjennomført en oppgradering av varmeanlegget, inkludert  

installasjon av nye reguleringsventiler i hver leilighet for bedre kontroll og optimalisering av varmesystemet.  

Tiltaket er utført i regi av styret Utført av: Strømmen Rørleggerbedrift og Inva Engineering

• Det ble i Oktober 2024 gjennomført planmessig vedlikehold og innregulering av det vannbårne varmeanlegget  

(fjernvarme), utført av Inva Engineering i regi av styret. Tiltaket har bidratt til jevn varmefordeling og optimal drift  

av anlegget.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er regulert til boligformål i henhold til reguleringsplan for området mellom Sagelva og ny  

omkjøringsvei samt kommuneplan datert 14.06.2023.

Det pågår en områderegulering for tomtene i nærheten. Dette er en del av en langsiktig plan for å gjøre  

nærområdet enda mer attraktivt som et rent boligstrøk.

Interessenter oppfordres til å se på kommunens planinformasjon for detaljer om prosjektet.

Det er planlagt at det skal bygges boligblokk med lekeplasser og utarbeidede arealer på McDonalds tomten. Det  

vil kunne bli byggestøy i perioden med bygging av blokken.

Thon Gruppen har besluttet å realisere Strømmen Badeland i kombinasjon med et større  

sentrumsutviklingsprosjekt i området ved Strømmen Storsenter, kun et par hundre meter fra eiendommen.  

Prosjektet vil inngå som en del av en helhetlig videreutvikling av Strømmen sentrum, og omfatter planlagte  

publikumsfasiliteter, samt videreutvikling av bolig‑ og næringsarealer. Tiltaket forventes å bidra til økt attraktivitet  

og ytterligere styrking av sentrumsområdet.

Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan fås ved henvendelse til megler.

I flg. DOK‑analyse fra GEODATA datert 14.05.2026, ligger eiendommen:

‑ i et område med både rød og gul støysone mht. Bane NORs jernbanenett

‑ i et område hvor arealet er under marin grense

‑ i et område med stor mulighet for marin leire

‑ i et område med moderat/ lav aktsomhetsgrad mht. Radon

‑ i et område med støykrav til sone 1

‑ i et område markert som potensielt flomfareområde

OPPVARMING 

Boligen har fjernvarme som hovedoppvarmingskilde. Oppvarming skjer via radiatorer og gulvvarme på badet.

Varmtvannstank: Varmtvann er felles i regi av sameiet.

Boligen har balansert ventilasjon. Service ble utført i 2024 ifølge kunde.

Elektrisk anlegg med automatsikringer og i hovedsak åpent ledningsnett. Sikringsskapet er plassert i teknisk rom.
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TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Sameiet har avtale med GlobalConnect, hvor informasjon om TV‑og internettjenester finnes.

Felleskostnadene inkluderer tilgang til internett i leiligheten, mens beboer selv tegner og betaler abonnement for  

ønsket internetthastighet.

PARKERINGSFORHOLD 

Fast parkeringsplass i felles garasjeanlegg med opplegg for elbillader.

ADGANG TIL UTLEIE 

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger av sameieforholdet,  

eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen

seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og  

foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil  

30 døgn sammenhengende.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger midlertidig brukstillatelse ‑ Nybygg boligblokk med næringsdel ‑ Fjellhammerveien 11, datert  

13.05.2016.

Det må sendes inn oppdatert og signert gjennomføringsplan.

‑Gjenstående arbeider må være utført innen 20.06.2016

‑Gjenstående arbeider frem mot ferdigattest

‑Komplettering av fasade mot nordøst.

‑Ferdigstillelse av utomhusarbeider.

Det er utbygger/ tiltakshavers ansvar å sørge for at ferdigattest foreligger. Dersom gjenstående arbeider ikke er  

utført kan kommunen gi pålegg om ferdigstillelse, som kan gjennomføres ved sanksjoner; så som tvangsmulkt og i  

verste fall pålegg om opphør av bruk.

RADONMÅLING 

Basert på byggeåret skal bygget være utført med forskriftsmessig radonsperre og jeg forutsetter at det  

foreligger dokumentasjon så lenge det foreligger ferdigattest/ midlertidig brukstillatelse på bygningen

INNHOLD 

2. Etasje: Kjøkken/ stue, bad, entré, garderobe og 2 soverom. 

Annet: Bod i kjeller på 5 kvm. 

STANDARD 

ENTRÉ

Leiligheten har adkomst via egen inngang til en innbydende entré med delvis flislagt gulv ved inngangspartiet og  

lyst laminatgulv videre inn i boligen. Entréen har lyse, moderne overflater og er utstyrt med downlights i himling  

som gir et behagelig og stilrent uttrykk. Det er gode oppbevaringsmuligheter i skyvedørsgarderobe med  

speilfronter.

STUE/ KJØKKEN

Lys og moderne stue med åpen løsning mot kjøkkenet, som gir en sosial og luftig romfølelse. Store vindusflater  

slipper inn rikelig med naturlig lys og gir direkte utgang til en hyggelig markterrasse. Rommet har lyse overflater,  

downlights i himling og gjennomgående lyst laminatgulv som skaper et stilrent og helhetlig uttrykk. Det er god  

plass til både sofagruppe og spisebord.
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MARKTERRASSE

Hyggelig, solrik markterrasse på 12 kvm med gode møbleringsmuligheter og delvis innglasset løsning. Omtrent 6  

kvm av terrassen er innglasset, noe som gir en lun og skjermet uteplass som kan benyttes store deler av året.  

Terrassen har direkte adkomst fra stuen via store skyvedører og byr på en fin kombinasjon av overbygget  

terrasse og åpen uteplass. Det er plass til både sittegruppe og beplantning, og uteområdet fremstår som  

moderne og lettstelt.

KJØKKEN

Moderne kjøkkeninnredning med slette fronter og laminert benkeplate i mørk utførelse. Mellom over‑ og  

underskap er det flislagt vegg som gir et stilrent uttrykk. Kjøkkenet har integrerte hvitevarer bestående av  

oppvaskmaskin, stekeovn og kombiskap, samt nedfelt platetopp med ventilator over kokesonen. Det er godt med  

skap‑ og benkeplass, og kjøkkenet ligger i åpen løsning mot stuen som skaper en sosial og funksjonell planløsning.  

Downlights i himling og lyse overflater bidrar til et moderne preg.

BAD/ WC/ VASKEROM

Delikat og moderne bad med flislagte gulv og vegger i tidsriktige fargetoner. Badet er innredet med servant med  

underskap, speil med belysning, dusjsone med glassvegger samt vegghengt toalett. Det er gulvvarme og  

downlights i himling som gir god komfort og behagelig belysning. Badet har opplegg for vaskemaskin og  

balansert ventilasjon som bidrar til et godt inneklima.

SOVEROM/ GARDEROBE

Soverom 1

Innbydende og romslig soverom med lyse overflater og plass til dobbeltseng med tilhørende møblement.  

Soverommet har vindu som gir godt med naturlig lysinnslipp og bidrar til en luftig romfølelse. Det er  

gjennomgående lyst laminatgulv og behagelige fargevalg som skaper en rolig atmosfære. Garderobeskapet  

medfølger ikke handelen.

Soverom 2

Et hyggelig og romslig soverom med plass til seng og øvrig møblement. Rommet har lyse overflater, vindu som gir  

godt lysinnslipp og gjennomgående lyst laminatgulv som skaper en lun og moderne atmosfære. Fra soverommet  

er det adkomst via skyvedør til praktisk walk‑in closet med gode oppbevaringsmuligheter.

INNVENDIGE OVERFLATER

Overflatebehandling gulv: Laminatgulv og fliser.

Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.

Overflatebehandling himling: Malte glatte flater. Stedvis montert downlights. 

HVITEVARER 

Integrerte hvitevarer medfølger.

INNBO OG LØSØRE

I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter  

lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten  

er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3‑5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over  

hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt  

tilpasset».

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som  

skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i  

salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil  

løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5 og tilbehørslisten som fremkommer  

lenger bak i salgsoppgaven.
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Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

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

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Innbo og løsøre som medfølger:

‑Fastmonterte garderobeskap i entre følger med og tak lamper i alle rom følger med inkl stuen. 

Innbo og løsøre som ikke medfølger:

‑Skjenken i stua med tilhørende 2 speil, hvite kommodene som er i soverom nr 1 og i walk in/ tekniskerommet, og  

det hvite garderobeskapet i soverom nr 1.

(det er mulig å kjøpe det hvis kjøper skulle ønske det).

AREALER 

BRA ‑ i: 64 m²

BRA ‑ e: 5 m²

BRA ‑ b: 6 m²

BRA totalt: 75 m²

TBA: 6 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 5 m² Bod i kjeller.

2. etasje

BRA‑i: 64 m² Kjøkken/ stue, bad, entré, garderobe og 2 soverom.

BRA‑b: 6 m² Innglasset balkong.

TBA fordelt på etasje

2. etasje

6 m² Terrasse‑ og balkongareal

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Boligbygg med flere boenheter

Arealene er oppmålt på stedet på best mulig måte med laser.

På grunn av møbler/  innredning kan det forekomme avvik på deler av oppmålingen da noen mål er tatt høyere  

opp på veggen enn anbefalt.

Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet.

Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for  

varig opphold".

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan  

avvike fra arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger.

Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller  

ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l.

Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter.

Kunde opplyser at det medfølger bod og arealet er målt opp på stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med  

lagrede gjenstander.

Kunde opplyser at det medfølger en biloppstillingsplass med oppleg for elbil‑ lader.
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ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 4 350 000,‑

FELLESKOSTNADER 

Kr. 5 580,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, fjernvarme, betjening av garasjelån, vedlikehold, fibernett, leie av  

garasje, vedlikehold, drift og vedlikehold samt forretningsførsel. 

Herav:

Avdrag og Renter Garasjelån kr 300,‑

Felleskostnader 1 kr 4 346,‑

Fibernett kr 30,‑ 

Leie garasje kr 620,‑ 

Vedlikehold 2026 kr 284,‑ 

Det er ikke avregning av fjernvarme, men ligger i felleskostnadene etter brøk.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 535 250,‑ som primærbolig for 2026

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen  

beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret  

2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger  

og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av  

salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig  

fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og  

deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av  

beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER 

kr. 4 350 000,‑ (Prisantydning)

kr. 18 667,‑ (Andel av fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 368 667,‑ (Pris inkl. fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 11 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)

kr. 109 200,‑ (Dokumentavgift)

kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 122 190,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 490 857,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.
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BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto  

i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser/ servitutter/ rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

2020/ 2731793‑1/ 200 10.07.2020

OPPRETTELSE AV REALSAMEIE

DENNE MATRIKKELENHETEN HAR ANDEL I:

KNR: 3205 GNR: 78 BNR: 105 FNR: 0 SNR: 51 IDEELL: 1/ 51

1937/ 1534‑1/ 8 08.07.1937 ERKLÆRING/ AVTALE

Rettighetshaver: AS Glommen Træsliperi AS til stolpefeste

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overført fra: KNR: 3205 GNR: 78 BNR: 105

1976/ 1059‑1/ 8 25.02.1976 SKJØNN

Bestemmelse om veg

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overført fra: KNR: 3205 GNR: 78 BNR: 105

1989/ 8294‑1/ 8 23.08.1989 ERKLÆRING/ AVTALE

Bestemmelse om avståelse av veggrunn

Bestemmelse om vedlikehold

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om gjerde

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overført fra: KNR: 3205 GNR: 78 BNR: 105

2015/ 500469‑3/ 200 05.06.2015 BEST. OM VANN/ KLOAKKLEDN.

RETTIGHETSHAVER: KNR: 3205 GNR: 78 BNR: 25

Gjelder tilkoblingspunkt for vann og avløp til Slora Flerbrukshall

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overført fra: KNR: 3205 GNR: 78 BNR: 105

2016/ 358431‑1/ 200 22.04.2016 SEKSJONERING

Opprettet seksjoner:

SNR: 8

Formål: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrøk: 64/ 3655

GRUNNBOKSDATO 

28.05.2026

FORSIKRINGSSELSKAP

Fremtind Forsikring



POLISENUMMER

36121513

OM SAMEIET

Eierseksjonssameiet Fjellhammerveien 11 (heretter kalt sameiet) består av 49 boligseksjoner (selveierleiligheter)  

og to næringsseksjoner (sammenslått til ett lokale), i tillegg 51 parkeringsplasser.

Forretningsfører er BORO BBL.

Revisor er SLM.

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 18 667,‑ pr. 31.05.2026

KOMMENTAR FELLESGJELD 

Selskapets totale gjeld:

BOLIGBANKEN ASA ‑ 6,70%

Annuitetslån, Info pr 31.05.26

12 terminer pr år

Restgjeld kr 784 040,‑

Løpetid 10.09.25‑30.09.45

ANDEL FORMUE 

Kr. 29 262,‑ pr. 31.12.2025

SIKRINGSFOND 

Dette sameiet har ikke tegnet forsikring i sikringsfond. 

FORRETNINGSFØRER 

BORI BBL

FORKJØPSRETT 

Ingen forkjøpsrett.

STYREGODKJENNELSE 

Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse av nye eiere.

DYREHOLD

Regler knyttet til dyrehold følger alminnelige norske regler. Dyrene skal ikke være til sjenanse for øvrige  

andelseiere. Det innebærer at hunder skal holdes i bånd, katter som skvetter innomhus må kastreres etc.  

Nærmere regler er angitt i vedlegget ”Regler for dyrehold i Sameiet Fjellhammerveien 11”.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Styret kan innkalle til dugnad med plikt for de enkelte seksjoner til å delta.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar‑kjeden, har samarbeid med forskjellige foretak  

som tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget:

‑ Søderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

‑ Søderberg & Partners leverer boligkjøpeforsikring
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‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm, alarm og  

bredbånd.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet  

eiendommen ligger.

LEGALPANT 

Det gjøres oppmerksom på at sameiet har legalpanterett i seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbeløp  

for felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra sameieforholdet.

 

EIERBEGRENSNING

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.  

Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom  

overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil  

finne sted tross manglende overskjøting. Den som har ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,  

frivillig eller etter pålegg, måtte selge seksjonen videre til noen som lovlig kan erverve den.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

29.05.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Strømmen Eiendomsmegling AS

Strømsveien 45 A, 2010 STRØMMEN. TLF. 63 81 70 00

MEGLER 

Stian Berglund, Eiendomsmegler/ Partner

Epost: stian@notar.no

Mobil: 464 20 400

MEGLERS VEDERLAG 

Fastpris vederlag	 kr. 40 000,‑ (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse kr. 14 990,‑ (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr kr.	 7 900,‑	 (inkl. mva.)

Markedspakke kr.	 17 900,‑ (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) kr.	 3 000,‑ (inkl. mva.)

Gebyr for utsatt betaling kr.	3 000,‑ (inkl. mva.)

Grunnpakke/ Grunnbok/ e‑tinglysing kr. 2 000,‑ (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover  

avtalt markedspakke inngår ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.
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BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se  

produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.

ANDRE FORSIKRINGER

Ved kjøp av bolig gjennom Notar Eiendomsmegling får kjøper én måned gratis forsikring i samarbeid med Kolibri  

Forsikring.

‑ Leilighet: gratis innboforsikring i én måned

‑ Enebolig: gratis bygningsforsikring i én måned

 

Forsikringen trer i kraft fra overtakelsesdato. Kolibri Forsikring vil kontakte kjøper med informasjon om forsikringen  

og eventuelle videre valg.

 

Hva betyr dette? Innboforsikring dekker eiendelene dine i boligen, som møbler, klær og elektronikk.  

Bygningsforsikring dekker selve bygningen, inkludert vegger, tak og faste installasjoner.

 

Tilbudet gir kjøper trygghet fra første dag som eier. Videre forsikring avtales direkte mellom kjøper og Kolibri  

Forsikring dersom kjøper ønsker dette.

SENTRALE LOVER 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i  

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent  

med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan  

ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  

oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å  

kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det  

er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før  

det legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  

Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt  

eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har  

vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  

avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som  

nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  

3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som en  

mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. 
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Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder  

også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en  

fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

 

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Notar i  

forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  

inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som 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 Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

VEDLEGG 

Tilstandsrapport

Selgers egenerklæringsskjema

Boliginfo

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 
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Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

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

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning

Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.



Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.



Vedlegg
FJELLHAMMERVEIEN 11A

Tilstandsrapport

Selgers egenerklæringsskjema

Boliginfo

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil



Tilstandsrapport

LILLESTRØM kommune

Fjellhammerveien 11 A, 2010 STRØMMEN

gnr. 78, bnr. 105, snr. 8

Befaringsdato: 27.05.2026 Rapportdato: 28.05.2026 Oppdragsnr.: 13907-3686

Jo Henrik StigenSertifisert Takstingeniør:Stigen Boligtakst ASAutorisert foretak:

WG1747Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 75 m² BRA-i: 64 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

jo@takstpartner.no

Jo Henrik Stigen

Rapportansvarlig

922 68 566

13907-3686Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  27.05.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Fjellhammerveien 11 A, 2010 STRØMMEN
Gnr 78 - Bnr 105
3205 LILLESTRØM

Stigen Boligtakst AS
Nystuveien 2

1900 FETSUND
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Basert på visuell befaring, enkle fuktindikasjonsmålinger, 
stikktakinger, opplysninger fra rekvirent og offentlige registre, 
har takstmannen kommet frem til følgende konklusjon på den 
tekniske tilstanden på
leiligheten: 

Dette er en tilstandsrapport på leilighet hvor det kun gjøres 
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 1.etasje 
og det medfølger bod. 

Innvendige overflater og innredninger er forhold som i stor grad 
er av avhengig av smak, ønsker og behov. De innvendige 
overflater bærer lite preg av alder og bruksslitasje.  Ny eier 
vurderer selv behovet for innvendige oppgraderinger. For 
detaljer henvises det til byggebeskrivelse. 

All informasjon om eiendommen med bygg er gitt av selger. 

Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. 

For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive 
tilstandsgrader.

Befaringen er utført med begrensninger av at boligen var fullt 
møblert og bebodd. Det er kun flyttet på mindre møbler, esker 
eller lignende, dersom det har vært grunn til å mistenke at det 
skulle skjule betydelige forhold. Dette betyr at det kan være 
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket på 
befaringsdagen.

Selv om mange forhold er beskrevet i rapporten, kan det være 
skjulte feil og / eller mangler som ikke er avdekket. Riving av 
rom/ bygningsdeler vil kunne avdekke feil eller mangler som ikke 
var mulig å avdekke på befaringsdagen. 
 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2016

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og 
leilighetsskillende vegger i trekonstruksjon og betong, flat 
takkonstruksjon antatt tekket med papp. Yttertak er ikke besiktiget.
Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter. 
Leilighetene har adkomst via egen inngang. 
Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med 
fasadeplater. 

Vinduer med 3 lags isoler glass.

En db-42 ytterdør med kikkehull. 3 lags isolerglass terrassedør fra 
2015

Utgang fra kjøkken/stue til en uteplass på ca. 12m2 hvor 6m2 er 
innglasset

INNVENDIG Gå til side

Overflatebehandling gulv: Laminatgulv og fliser.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater. Stedvis montert 
downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet. 

Støpt dekke som etasjeskille. 
Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker 
eller lignende kan forekomme. Stikkprøver er foretatt i minst to rom, 
i hver etasje hvis boligen har det.
Boligen er møblert, noe som begrenser muligheten for å kontrollere 
eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette 
undersøkes nærmere dersom boligen er tømt for møbler. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift: 2010
Bad med fliser på gulv og vegger. Innredningen består av et 
underskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte 
på gulv og vegg. 
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble målt 4cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett. 
Balansert ventilasjon. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt 
oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og 
underskap. Det er montert en integrert oppvaskmaskin, integrert 
komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over 
kokeplass. Integrert kombiskap. 
Det ble foretatt enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble 
ikke registrert noe forskjellige verdier på kjøkkengulv. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Synlig vannrør av materialtype rør- i- rør system. Øvrig anlegg ligger 
skjult. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og 
kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på lett tilgjengelige steder.
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell 
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse 
og autorisasjon.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares må anlegget 
kontrolleres av en autorisert rørlegger.

Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger skjult. 
Lufting og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller 
vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og 
kompetanse. 
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell 
besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse 
og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales 
derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom 
dette er ønskelig.Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke 
vurdert. 

Varmtvann er felles i regi av sameiet. 
Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..
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Arealer Gå til side

Boligen blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme på badet. Det 
er ikke gitt informasjon om feil på anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet 
under befaringen og det gis ikke TG.

Anlegg med automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

Gå til side

Fjellhammerveien 11 A, 2010 STRØMMEN
Gnr 78 - Bnr 105
3205 LILLESTRØM

Stigen Boligtakst AS

1900 FETSUND
Nystuveien 2

Beskrivelse av eiendommen

13907-3686Oppdragsnr.: 27.05.2026Befaringsdato: Side: 6 av 23

38



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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal reflektere de 
byggetekniske forhold på befaringstidspunktet som er særlig 
relevante ved eierskifte. Det er ikke utført byggetekniske 
vurderinger vedrørende tilstand for borettslagets/sameiets 
bygg- og fellesarealer. 
Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier. Normalt utgjør dette alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger. Tilstandsrapporten tar 
derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig å 
merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte på overflater. 
Sluk kan i mange tilfeller være vanskelig å vurdere om det er 
tette overganger og bruk av membran. Hvis det ikke foreligger 
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og 
vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. 
Det vil alltid fra takstmann anbefales løsninger som tilsier at 
vannbruk direkte på overflater reduseres. Erfaringer med bad 
som er bygget av ufaglærte er at levetiden ofte er vesentlig 
lavere enn normalt. 

Dersom det i rapporten er oppgitt årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall oppgitt av eier/rekvirent 
og/eller i tidligere takst (hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke 
kontrollert av undertegnede. Oppgitte årstall må anses som 
omtrentlige.

Det er sendt ut en ordrebekreftelse i forkant av oppdraget. I 
denne bekreftelsen etterspørres dokumentasjon. All 
dokumentasjon som er fremvist til meg er listet opp under 
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i 
forbindelse med oppdraget.

Potensielle kjøpere anbefales å samarbeide med 
bygningskyndig før budgivning både med befaring og med 
tolkning og forståelse av dette dokument for å ivareta sin 
undersøkelsesplikt og sikre rett forståelse av kvaliteten på 
objektet.
 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Gå til side
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UTVENDIG

Bygning generelt

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i trekonstruksjon og betong, flat takkonstruksjon antatt tekket med 
papp. Yttertak er ikke besiktiget.
Det er bindingsverk i mellomliggende fasadefelter. 
Leilighetene har adkomst via egen inngang. 
Yttervegger over grunnmur som utvendig er forblendet med fasadeplater. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vinduer

Vinduer med 3 lags isoler glass.

Det er ikke avdekket svekkelser eller punkterte glass. 

Det gjøres oppmerksom på at punktere vindusglass tidvis kan være svært vanskelig å avdekke og derfor ikke kan utelukkes.

Beskrivelse

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

En db-42 ytterdør med kikkehull. 3 lags isolerglass terrassedør fra 2015
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
Konsekvens:
Værslitasje på ytterdør kan føre til redusert beskyttelse mot fukt og trekk, økt varmetap og på sikt risiko for fuktskader i dørblad, karm eller tilstøtende 
konstruksjoner. Dersom slitasjen får utvikle seg videre uten tiltak, kan dette gi forkortet levetid for døren og økte vedlikeholds- eller utskiftingskostnader. 
Funksjonen er i hovedsak ivaretatt per i dag, men med svekket kvalitet.

Tiltak:
Det anbefales å:
Utføre nødvendig overflatevedlikehold, herunder skraping, grunning og maling/behandling tilpasset ytterdørens materiale.
Kontrollere og eventuelt skifte slitte eller skadde tetningslister.
Kontrollere terskel og nedre del av dør/karm for begynnende fuktskader eller råte.
Vurdere utskifting av døren dersom slitasjen er omfattende eller dersom døren ikke tilfredsstiller dagens krav til tetthet og isolasjon.

Årstall: 2015 Kilde: Produksjonsår på produkt

Ytterdøren er preget av vær- og aldersrelatert slitasje. Forholdet indikerer behov for vedlikeholdstiltak for å sikre tilfredsstillende tetthet, funksjon og 
levetid

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Eiendomsverdi.no

Byggeår
2016

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se nærmere beskrivelse under konstruksjoner. 

Anvendelse
Brukes som bolig.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra kjøkken/stue til en uteplass på ca. 12m2 hvor 6m2 er innglasset

Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde
a) minimum 1,2 m der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m 
b) minimum 1,0 m der nivåforskjellen er inntil 10,0 m.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandling gulv: Laminatgulv og fliser.
Overflatebehandling vegger: Malte glatte flater.
Overflatebehandling himling: Malte glatte flater. Stedvis montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet. 

Boligen fremstår som normalt godt vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Noe vedlikehold av overflater og avslutninger må påberegnes. I en fraflyttet 
boenhet kan det være slitasje, riper, mindre hull og misfarging på overflater hvor det har vært møblement, bilder og hyller.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt dekke som etasjeskille. 

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker eller lignende kan forekomme. Stikkprøver er foretatt i minst to rom, i hver etasje hvis 
boligen har det.
 
Boligen er møblert, noe som begrenser muligheten for å kontrollere eventuelle skjevheter i konstruksjonen. Det anbefales at dette undersøkes nærmere 
dersom boligen er tømt for møbler. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Konsekvens: 
Skjevheter kan gi redusert komfort, estetiske ulemper og i enkelte tilfeller påvirke møblering og bruk. 

Tiltak: 
Utbedring kan innebære oppretting av gulv eller justering av underliggende konstruksjon.

Det er registrert noen skjevheter.
Det er flere rom som er nivilert, ikke alle rom med avvik blir nevnt
 
Ved enkel nivellering av :
Stue/kjøkken er det registreres et høydeavvik på ca. 1 cm. 
 
Målinger er utført på tilfeldige steder. Større skjevheter kan ikke utelukkes.

Med bakgrunn i at bygningen har "satt" seg etter oppføringen, må enkelte mindre skjevheter dog påregnes. 

Innvendige dører

Innerdører i trekarm med malt listverk. 
Beskrivelse
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VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift: 2010

Bad med fliser på gulv og vegger. Innredningen består av et underskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte på gulv og vegg. 
Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble målt 4cm fall. 
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett. 
Balansert ventilasjon. 

Takstmannen kontrollerer alltid med fuktindikator i våtsoner/risikoområder på bad. Om ikke annet er kommentert, har takstmannen ikke registrert 
skadelig/unormal fukt i områder på befaringstidspunktet.

Badet blir vurdert ut i fra visuelle observasjoner. Det er viktig å merke seg levetid og risiko ved vannbruk direkte på overflater. Hvis det ikke foreligger 
dokumentasjon eller opplysninger fra selger blir flislagte gulv og vegger vurdert ut i fra at det må antas at det er lagt membran. Det vil alltid fra takstmann 
anbefales løsninger som tilsier at vannbruk direkte på overflater reduseres.

Sluk kan i mange tilfeller være vanskelig å vurdere om det er tette overganger og bruk av membran. Dette grunnet smuss og groing.  

Eneste dokumentasjon på at uavhengig kontroll skal være gjennomført er i ferdigattest hvor det fremgår at kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for 
sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket.  Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet ovenfor 
kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat i samsvar med tillatelser og krav gitt i samsvar med plan- og bygningsloven.
 
Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll" , men det foreligger ingen dokumentasjon på dette. Dette forutsettes at er 
i orden siden det er gitt ferdig tillatelse eller midlertidig brukstillatelse. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Flislagt vegger
Overflatebehandlinger: malte glatte flater. Det er montert downlights. Ukjent hvordan spotter er montert/forseglet. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Våtrom har flislagt gulv og gulvvarme Det er nivilert fra terskel til sluk og det ble målt 4cm fall.

Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen og ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i fliser.

Konsekvens/tiltak
• Skadet flis er i et område hvor den kun utgjør et estetisk avvik. 

Sprekte fliser.
Konsekvens:
Økt risiko for bom, løs flis eller følgeskader i underlag

Tiltak:
Utskifting av skadde fliser
Kontroll av underlag og festemasse for å avdekke eventuell bevegelse eller svikt
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stålsluk og ukjent tettesjikt/membran. Membranen ligger ellers skjult i konstruksjonen og kan ikke kontrolleres uten å gjøre destruktive 
inngrep ved å demontere fliser.  

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Innredningen består av et underskap, servant, speil, stikk og en dusjsone med dusjing direkte på gulv og vegg. 
Opplegg for vaskemaskin og det er tilkoblet et vannklosett. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. 
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun utført enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført da våtsone vender mot naboseksjon og vegg med tekniske føringsveier. Det ble utført fuktmåling med en fuktsøker på gulv og 
vegger uten å registrere noe unormal fukt. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum med 1-greps blandebatteri. Fliser mellom over og underskap. Det er montert en 
integrert oppvaskmaskin, integrert komfyr og nedfelt platetopp og det er tilkoblet en ventilator over kokeplass. Integrert kombiskap. 

Det ble foretatt enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier på kjøkkengulv. 

2. ETASJE > KJØKKEN/STUE 

Beskrivelse

Avtrekk

2. ETASJE > KJØKKEN/STUE 

Beskrivelse
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Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 
Det er kun utført enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlig vannrør av materialtype rør- i- rør system. Øvrig anlegg ligger skjult. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Ingen synlige lekkasjer på lett tilgjengelige steder.
Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Skal anleggets tilstand og utskiftningsbehov avklares må anlegget kontrolleres av en autorisert rørlegger.

Beskrivelse

Avløpsrør

Synlig avløpsrør av plast, øvrige avløpsrør ligger skjult. 
Lufting og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter. 
Anlegget er kun visuelt besiktiget da dette krever spesielt utstyr og kompetanse. 

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten, da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom dette er 
ønskelig.Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Service i 2024 iflg kunde. 
Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun utført enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt tallfestede målinger, men ventilasjonen antas og 
fungere tilfredsstillende

Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvann er felles i regi av sameiet. 

Det settes ikke TG og ikke videre vurdert..

Beskrivelse

Andre installasjoner

Boligen blir oppvarmet med radiatorer og gulvvarme på badet. Det er ikke gitt informasjon om feil på anlegget.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen og det gis ikke TG.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg
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Anlegg med automatsikringer.

Elektriske anlegg er ikke testet, men kun visuelt besiktiget. Da dette ikke er bygningssakkyndige kompetanseområde er noen av svarene gitt på ett 
generelt grunnlag ut fra befaringsdagen. Ønskes en grundigere kontroll av elektriske anlegg anbefales en el sjekk utført av en autorisert elektriker.

Den bygningssakkyndige oppgaver knyttet til el-anlegget handler om å etterspørre informasjon og dokumentasjon fra selger, og gjennomføre 
observasjoner (visuelt), som for eksempel å se etter tegn på termiske skader på kabler, elektrisk utstyr osv. Det er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar 
å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget.
 
Kravet om samsvarserklæring gjelder både for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer på anlegg fra før 1999.
Samsvarserklæringene skal følge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort på det elektriske anlegget. 
Samsvarserklæringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utført arbeidet. Dette er viktig for å dokumentere at arbeidet er utført av 
elektriker og ikke ufaglært person. Det skal utarbeides samsvarserklæring for alle arbeider som utføres på det elektriske anlegget, også mindre arbeider. 

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2016

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

Eier/bruker av ett elektrisk anlegg vil i alle tilfeller stå som den ansvarlige for hva som er utført/vedlikeholdt på det elektrisk anlegget. 

Elektriske anlegg er ikke testet. Det elektriske anlegget er ikke videre vurdert eller gitt TG vurdering da dette ligger utenfor bygningssakkyndige 
kompetansefelt. Dersom ytterligere gjennomgang av det elektriske anlegget ønskes, anbefales en eltakst. 

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
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Helse, miljø og sikkerhet

Rapporten bygger på en visuell, ikke-destruktiv befaring av tilgjengelige flater. Åpenbare forhold som kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet, som 
synlige fuktskader eller manglende sikring, omtales dersom de ble observert. Skjulte feil eller avvik som krever åpning av konstruksjoner eller 
spesialundersøkelser, faller utenfor rapportens omfang. Takstmannen fraskriver seg ansvar for forhold som ikke var synlige ved befaringen, og det 
anbefales ytterligere undersøkelser dersom det er mistanke om slike avvik.

Branncelle for blokk: Det er ikke foretatt noen vurderinger rundt brann- og rømningsveier vedrørende sameiets/borettslagets fellesarealer/trapperom. 
Det forventes at sameiet/borettslagets har innarbeidet rutiner for dette.
Det er rømningsvei ut fra leilighet til fellesoppgang. Det antas at øvrig rømming fra fellesarealer er ivaretatt og at dette er blokkens ansvar.
Dette er ikke kontrollert videre.
Det er ikke foretatt inngrep i konstruksjoner, eller flyttet skap/innredning for å avdekke evt. avvik i branncelleinndeling.
Observasjoner er kun visuelt på synlige overflater. Branncelledelende vegger og etasjeskille er umulig å kontrollere opp mot forskriftskrav uten å foreta 
inngrep i konstruksjoner og er av den grunn ikke kontrollert av takstmann. 

Brannslukker og røykvarsler.
Lovpålagt røykvarsler og pulverapparat skal følge boligen ved salg. Brannslukningsutstyret er ikke funksjonstestet. 

Basert på byggeåret skal bygget være utført med forskriftsmessig radonsperre og jeg forutsetter at det foreligger dokumentasjon så lenge det foreligger 
ferdigattest/midlertidig brukstillatelse på bygningen
 

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Loft

2. Etasje 64 6 70 6

Kjeller 5 5

SUM 64 5 6 6
SUM BRA 75

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Loft Bod

2. Etasje Kjøkken/stue, bad, entré, soverom, 
soverom 2, garderobe Innglasset balkong

Kjeller Bod

Kommentar
Arealene er oppmålt på stedet på best mulig måte med laser.  På grunn av møbler/ innredning kan det forekomme avvik på deler av 
oppmålingen da noen mål er tatt høyere opp på veggen enn anbefalt. Vegger kan være skjeve og kan gi andre mål enn ved måling langs gulvet. 
Alle rombenevnelser er oppgitt etter rommenes faktiske bruk uten hensyn til byggeforskriftenes krav til "rom for varig opphold". 

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger 
basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste 
tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter.  

Kunde opplyser at det medfølger bod og arealet er målt opp på stedet, arealet er ca. da bod er fylt opp med lagrede gjenstander.

Kunde opplyser at det medfølger en biloppstillingsplass med oppleg for elbil- lader.

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

Nyere håndverkstjenester

Det henvises til vedlikeholdshistorikk gitt av kunde for nærmere detaljer om utførte arbeider.

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Rapporten bygger på en visuell, ikke-destruktiv befaring av tilgjengelige flater. Åpenbare forhold som kan medføre fare for
helse, miljø og sikkerhet, som synlige fuktskader eller manglende sikring, omtales dersom de ble observert. Skjulte feil eller
avvik som krever åpning av konstruksjoner eller spesialundersøkelser, faller utenfor rapportens omfang. Takstmannen
fraskriver seg ansvar for forhold som ikke var synlige ved befaringen, og det anbefales ytterligere undersøkelser dersom det er
mistanke om slike avvik.

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.5.2026 Jo Henrik Stigen Takstingeniør

Mohammad Sami Haider og Mohammad 
Samia

Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
78

bnr.
105

Areal
2368 m²

Kilde
Eiendomsverdi.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Fjellhammerveien 11 A

Kommentar
Informasjon om eiendommen er hentet fra www.eiendomsverdi.no

Hjemmelshaver
Mohammad Sami Haider, Mohammad Samia

fnr.
0

Eierandel
64 / 3655

snr.
8

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Offentlig og sameiets interne veier.

Adkomstvei

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.

Tilknytning vann

Offentlig og privat. Privat ledning frem til offentlig ledningsnett.Private ledninger vedlikeholdes for eiers (Borettslagets/sameiets) regning.

Tilknytning avløp

Se kommunens planer i området.

Regulering

Sameiet eier tomten på 2 368 m2.

Om tomten

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for å avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. For eventuelt
andre servitutter/bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises til Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Tinglyste/andre forhold

Rekvirent/eier opplyser ang. følgende vedlikeholds historikk:
-Boligen er overflateoppusset i eiertiden med maling av overflater og utskifting av gulv. Kjøkkenet er delvis oppgradert med ny benkeplate og
oppvaskkum.
-Det er montert spotbelysning i entre,kjøkken, bad og garderobe/walkin -  samt oppgradert med stikkontakter og brytere med Plejd-styring.
Utført av faglært elektriker NS Elektro AS. Se vedlegg
-Baderomsmøbler er skiftet ut, utført av faglært håndverker Singh Rør AS.  Se Vedlegg.

Vedlikeholds historikk utført i regi av borettslaget/sameiet:
-Den 11. april 2024 ble det utført profesjonell rens og forebyggende vedlikehold av avløpsrør og ventilasjon  i samtlige leiligheter i regi av
sameiet. Dette ble gjort for å sikre god gjennomstrømning og forebygge tette rør - Utført av TTeknikk AS
-I perioden August-september 2024 ble det gjennomført en oppgradering av varmeanlegget, inkludert installasjon av nye reguleringsventiler i
hver leilighet for bedre kontroll og optimalisering av varmesystemet. Tiltaket er utført i regi av styret  Utført av: Strømmen Rørleggerbedrift og
Inva Engineering
-Det ble i Oktober 2024 gjennomført planmessig vedlikehold og innregulering av det vannbårne varmeanlegget (fjernvarme), utført  av Inva
Engineering i regi av styret. Tiltaket har bidratt til jevn varmefordeling og optimal drift av anlegget.

Skadedyr/Skader/feil/mangler på boligen:
- Ikke opplyst om feil/skader eller mangler

Opplysninger gitt av kunde

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier 27.05.2026 Under befaring Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 27.05.2026 Adresse, gårdsnummer, bruksnummer, 
tomteareal. Gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse 26.05.2026 Opplysninger på boligen Gjennomgått Nei

Egenerklæring Egenerklæringsskjema vedlegges av 
megler i salgsoppgaven

Ikke 
gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Ikke 
gjennomgått Nei

Megler Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger Ikke 
gjennomgått Nei

Samsvarserklæring 14.05.2023 Norsk Standard Elektro AS Gjennomgått Nei

Faktura rørlegger 10.06.2023 Singh Rør AS Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
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• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/WG1747

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Romerike

Oppdragsnr.

23-0081/26

Selger 1 navn

Samia Mohammad

Selger 2 navn

Sami Mohammad

Gateadresse

Fjellhammerveien 11A

Poststed

STRØMMEN

Postnr

2010

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 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Fremtind Forsikring

Polise/avtalenr. 36121513

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

Beskrivelse Mindre sprekk i en liten flis ved dørkarm

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Baderomsmøbler er skiftet ut, utført av faglært håndverker

Arbeid utført av Singh Rør AS

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Den 11. april 2024 ble det utført profesjonell rens og forebyggende vedlikehold av avløpsrør og ventilasjon i
samtlige leiligheter i regi av sameiet. Dette ble gjort for å sikre god gjennomstrømning og forebygge tette rør

Arbeid utført av TTeknikk AS

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 Det er montert spotbelysning i entre,kjøkken, bad og garderobe/walkin - samt oppgradert med stikkontakter og
brytere med Plejd-styring

Arbeid utført av NS Elektro AS

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

Beskrivelse
I perioden August–Oktober 2024 ble det gjennomført en oppgradering av varmeanlegget, inkludert installasjon av
nye reguleringsventiler i hver leilighet for bedre kontroll og optimalisering av varmesystemet. Arbeidet er utført i
samarbeid mellom Inva Engineering AS og Strømmen Rørleggerbedrift AS, og kan dokumenteres av styret.

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

Beskrivelse Det er etablert ladeanlegg i garasjen med mulighet for tilkobling av ladeboks.
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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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Det er gjennomført oppgradering og utskifting av enkelte plattformer i garasjen, i regi av styret.

Arbeid utført av Utførelsen er gjennomført av Total Teknikk AS og kan dokumenteres av styret.

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse I februar 2025 ble det sendt nabovarsel knyttet til en byggesak på naboeiendommen i Fjellhammerveien 5. Saken
er per i dag til behandling hos kommunen

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

Beskrivelse Det er gjennomført tilstandsvurdering av takstmann i Mai 2026 i forbindelse med salget.

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

Thon Gruppen har besluttet å realisere Strømmen Badeland i kombinasjon med et større sentrumsutviklingsprosjekt i området ved Strømmen
Storsenter, kun et par hundre meter fra eiendommen. Prosjektet vil inngå som en del av en helhetlig videreutvikling av Strømmen sentrum, og
omfatter planlagte publikumsfasiliteter, samt videreutvikling av bolig- og næringsarealer. Tiltaket forventes å bidra til økt attraktivitet og
ytterligere styrking av sentrumsområdet

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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


    

      









Eierseksjonssameiet Fjellhammerveien 11 (heretter 
kalt sameiet) består av 49 boligseksjoner (selveier-
leiligheter) og to næringsseksjoner (sammenslått til 
ett lokale), i tillegg 51 parkeringsplasser. 

Forretningskontor er i Lillestrøm kommune. 

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fel-
lesinteresser og administrasjonen av ovennevnte ei-
endom i Lillestrøm kommune, med fellesanlegg av 
enhver art. 




Seksjonene kan ikke skilles fra deltakerinteressen i 
sameiet. Hver seksjonseier har hjemmel til sin sek-
sjon, med rett til bruk av seksjonen og øvrig areal 
som er knyttet til bruksenheten, samt en ideell andel 
av boligsameiets fellesarealer. 

Parkeringsanlegget eies av seksjon/seksjonseier der 
dette eksplisitt kommer frem av en kjøpskontrakt.  
Parkeringsplassene skal kun selges og leies ut til 
seksjonseierne i sameiet.  

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon 
med de begrensningene som følger av sameieforhol-
det, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjon-
seieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen 
seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen 
servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og 
foreta andre rettslige disposisjoner over seksjonen. 

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 
døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes ut-
leie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmel-
sene som følger av kjøpskontrakt; plantegninger; ei-
erseksjonsloven; disse vedtekter, samt ev. trivsels-   
/husordensregler fastsatt av årsmøtet. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i 
samsvar med formålet og gjeldende reguleringsplan, 
og må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig 
ulempe for brukerne av øvrige seksjoner. 

Fellesarealene må ikke nyttes slik at andre brukere 
unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene 
som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og inn-
vendige bygningsmessige forandringer og installa-
sjoner skal meldes til styret. 

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner 
kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke er til 
vesentlige ulempe for seksjonseieren. 

Seksjonseierne skal gi adgang til bruksenheten for 
nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjo-
nene. 

§ 3 FELLESUTGIFTER 

Kostnader ved eiendommen som ikke knytter seg til 
den enkelte bruksenhet er felleskostnad. 

 Fellesutgiftene skal fordeles mellom seksjonseierne 
etter sameiebrøk med mindre annet følger av disse 
vedtekter eller fordelingsnøkkel som er eller blir ved-
tatt. 

Kostnader knyttet til parkeringsanlegget skal dekkes 
mellom de som eier parkeringsplasser.  

Fellesutgifter forbundet med parkeringsanlegget for-
deles forholdsmessig mellom eierne av parkerings-
plassene, slik at en eier av en parkeringsplass beta-
ler en 1/51-del av drift- og vedlikeholdskostnadene 
forbundet med driften av parkeringsanlegget, inklu-
dert, men ikke begrenset til strøm, renhold, skilting og 
markering. 

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i 
seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
seksjonsforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksrett svarer til to ganger fol-
ketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangs-
dekning besluttes gjennomført. 

§ 4 VEDLIKEHOLD  

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre 
rom som hører under seksjonen, påhviler fullt ut – for 
egen regning – den enkelte seksjonseier. Seksjons-
eieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader 
på fellesarealene og andre bruksenheter forebygges, 
og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.  

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av 
vedlikeholdsplikten til og med forgreiningspunktet inn 
til seksjonen, og elektriske ledninger til og med sek-
sjonens sikrings boks. 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygningen, fel-
lesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr, herunder trap-
peoppganger og inngangsdører til oppgangene, er 
sameiets ansvar. Vedlikeholdet skal utføres slik at 
skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhe-
tene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 
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


    

      






ulemperVedlikeholdsplikten omfatter også repara-
sjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring 
av tilfeldige skader 

§ 5 VEDLIKEHOLDSFOND   

Årsmøtet vedtar avsetning til fond til dekning av frem-
tidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre 
fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne 
skal innbetale til fondet, innkreves i den månedlige 
betaling til dekning av fellesutgiftene. 

§ 6 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE   

Seksjonseier har plikt til å melde salg eller bortleie av 
seksjonen skriftlig til sameiets forretningsfører om 
hvem som er ny eier/leietaker. I tillegg til at sameiet 
kan kreve gebyr for å fremskaffe opplysninger til ei-
endomsmegler i forbindelse med markedsføring og 
salg, kan sameiet kreve at den som avhender en sek-
sjon, betaler et gebyr på opptil fire ganger rettsgeby-
ret for arbeid som må gjøres i forbindelse med eier-
skiftet. Det kan ikke avtales at andre enn den som 
avhender seksjonen, skal betale gebyret. Dette gjel-
der også salg og utleie av parkeringsplasser. Ved ut-
leie av seksjon er eier ansvarlig for riktig betaling av 
sameiets fellesutgifter.  

Alle seksjonseiere er pliktig til å melde fra til styret om 
leietakers personlige opplysninger innen 14 dager et-
ter innflytting. Dette gjelder også garasjeplasser. Det 
påløper et gebyr, på kr 1.500, - når utleier bytter leie-
taker. Dette for å dekke utgifter ved registrering av 
nye beboere. Hvis utleier glemmer å melde fra om ny 
leietaker påløper et ekstra gebyr på kr 500,-.  

§ 7 STYRET 

Sameiet skal ha et styre. som skal bestå av en leder 
og tre andre medlemmer, samt ett varamedlem. Sty-
ret kan ha kun 3 medlemmer inklusive styreleder. Det 
kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer. 
Styret velges av årsmøtet med alminnelig flertall, 1 
styremedlemmer for 1 år og 2 styremedlemmer for 2 
år. Styrets leder velges særskilt, og for 1 år av 
gangen.  

Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. 

Medlemmene i styret kan selv velge å motta deler el-
ler hele sitt honorar ved gavekort.  

§ 8 STYRETS KOMPETANSE     

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendom-
men, og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak 
på årsmøtet. Styret har herunder – i samsvar med lov 

om eierseksjoner – å treffe alle bestemmelser som 
ikke i loven eller vedtektene er lagt til årsmøtet. 

Avgjørelse som kan tas av et vanlig flertall i årsmøte, 
kan også tas av styret om ikke annet følger av lov 
eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i den enkelte 
tilfelle. 

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller 
bortfeste, representerer styret seksjonseierne og for-
plikter dem ved sin underskrift. To styremedlemmer i 
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets 
navn. Styret kan gi prokura. 

§ 9 OM STYREMØTET 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter 
så ofte som det trengs. Ett styremedlem kan kreve at 
styret sammenkalles. Vedtak treffes ved alminnelig 
flertall. Ved stemmelikhet avgjør styreleders stemme. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Styret skal føre 
protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal un-
derskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller 
avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 
eller dennes nærstående har en fremtredende per-
sonlig eller økonomisk særinteresse i.  

§10 ÅRSMØTET 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmø-
tet. Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen 
av juni måned. Ekstraordinært årsmøte skal holdes 
når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
sameiere krever det, og samtidig oppgir hvilke saker 
de ønsker behandlet. 

Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til medlem-
mene med varsel på minst åtte dager – høyst tjue da-
ger. Ekstraordinært årsmøte kan – om det er nødven-
dig – innkalles med kortere frist, som allikevel skal 
være minst tre dager. 

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato 
for årsmøtet og om siste frist for innlevering av saker 
som ønskes behandlet.  

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller 
vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall, 
kunne behandles på møtet, må hovedinnholdet være 
angitt i innkallingen, og tydelig framgå hva det skal 
stemmes over. 

Blir årsmøtet, som skal holdes etter loven, vedtekter 
eller vedtak på årsmøte, ikke innkalt, kan en sek-
sjonseier, et styremedlem eller forretningsfører kreve 
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at tingretten snarest, og for sameiernes felles kost-
nad, innkalle til årsmøte. 

§ 11 SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDI-
NÆRT ÅRSMØTE  

På det ordinære årsmøtet skal disse saker behand-
les: 

 Konstituering 
 Styrets regnskap og budsjett 
 Valg av styremedlemmer  
 Andre saker som er nevnt i innkallingen  

§ 12 MØTELEDELSE OG INNKALLING  

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre års-
møtet velger en annen møteleder som ikke behøver 
være sameier. Med de unntak som følger av lov eller 
vedtekter avgjøres alle saker med alminnelig (sim-
pelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet 
foretas loddtrekning. 

Det kreves et flertall på minst to tredjedels flertall av 
de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om: 

 Ombygging, påbygging eller andre end-
ringer av bebyggelsen eller tomten som et-
ter forholdene i sameiet går utover vanlig 
forvaltning eller vedlikehold. 

 Omgjøring av fellesarealer til nye bruksen-
heter eller utvidelse av eksiterende bruksen-
heter. 

 Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eien-
dom, herunder seksjon i sameiet som tilhø-
rer eller skal tilhøre seksjonseierne i felles-
skap. 

 Andre rettslige disposisjoner over fast eien-
dom som går ut over vanlig forvaltning. 

 Samtykke til endring av formål for bruksen-
het og til reseksjonering som medfører øk-
ning av samlede stemmeantall. 

 Tiltak som har sammenheng med seksjons 
eiernes bo- eller bruksinteresser og som går 
utover vanlig forvaltning og vedlikehold, når 
tiltaket fører med seg økonomisk ansvar el-
ler utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 
prosent av de årlige fellesutgiftene.Hvis til-
taket fører med seg et samlet økonomisk 
ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere 
på mer enn halvparten av folketrygdens 
grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket be-
sluttes, kan tiltaket bare gjennomføres  
hvis disse seksjonseierne sier seg enige.  

 

§ 13 OM ÅRSMØTET   

Hver seksjon har en stemme. Den enkelte seksjons-
eier har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen 
skal legge fram skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten 
kan når som helst kalles tilbake. Seksjonseieren har 
rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til 
å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse. 

Styreleder og eventuell forretningsfører plikter å 
være til stede på årsmøtet, med mindre det er åpen-
bart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. 
Eventuell revisor og et ekstra husstandsmedlem fra 
hver boligseksjon har oppmøte- og talerett på årsmø-
tet. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll 
over de saker som behandles, og alle vedtak som 
treffes av årsmøtet. Protokollen leses opp før møtets 
avslutning og underskrives av møtelederen og minst 
en av de tilstedeværende seksjonseierne valgt av 
årsmøtet Protokollen skal holdes tilgjengelig for sek-
sjonseierne. 

Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærstående ansvar overfor 
sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor 
sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig 
og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 
(pålegg om salg) og 39 (utkastelse) som er rettet mot 
en selv eller ens nærstående. 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som 
fullmektig. 

§ 14 REVISJON OG REGNSKAP   

Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller re-
gistrerte revisorer. Styret har for øvrig ansvar for at 
det blir ført regnskap og utarbeidet årsoppgjør i sam-
svar med regnskapsloven. 

Sameiets revisor velges av årsmøtet og tjenestegjør 
inntil ny revisor velges. 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regns-
kapsførsel. Regnskap for foregående kalenderår skal 
legges fram på ordinært årsmøte. 
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§ 15 FORRETNINGSFØRER   

Styret skal ha forretningsfører. Det hører ellers inn 
under styret å ansette forretningsfører og andre funk-
sjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si 
dem opp eller gi dem avskjed. 

Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en 
oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måne-
der 

Med to tredjedels flertall kan årsmøtet samtykke i at 
avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra 
sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer 
enn fem år. 

§16 MISLIGHOLD     

Hvis en seksjonseier – til tross for advarsel – vesent-
lig misligholder sine plikter, kan styret pålegge ved-
kommende å selge seksjonen, jfr. Eierseksjonens § 
38. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at ve-
sentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse 
om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg 
hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som 
ikke skal settes kortere enn seks måneder fra påleg-
get er mottatt. 

§ 17 FRAVIKELSE    

Medfører seksjonseierens eller dennes leietagers 
oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forring-
else av eiendommen, eller er seksjonseierens eller 
dennes leietagers oppførsel til alvorlig plage eller sje-
nanse for eiendommens øvrige brukere, kan samei-
ets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangs-
fullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. Eierseksjonslo-
vens § 39. 

§ 18 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER     

Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av mark-
iser, endring av fasadekledning, endring av utven-
dige farger etc. kan skje etter en samlet plan for den 
enkelte bygning og etter foregående godkjenning av 
styret. 

Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes 
til bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret 
før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om 
endringer av ikke uvesentlig betydning for de øvrige 
seksjonseierne, skal styret forelegge spørsmålet for 
årsmøtet til avgjørelse. 

 

§ 19 ENDRINGER I VEDTEKTENE    

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av års-
møtet med minst to tredjedeler av de avgitte stem-
mer. Der det etter vedtektene er spesifisert ytterligere 
vilkår for endringer må disse vilkårene i tillegg være 
oppfylt. 

§ 20 OVERTAKELSE AV INNGÅTTE AVTALER    

Styret inngår alle drifts- og vedlikeholdsavtaler på 
vegne av seksjonseierne 

§ 21 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER   

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjel-
der reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 
nr. 65. 

   

 

 

 

 

 

 

 

.                      
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Husordensregler for Sameiet Fjellhammerveien 11 
 
 
1. Innledning 
 
 Sameiet Fjellhammerveien 11 er et sameie hvor sameiet i fellesskap eier fellesareal for 

eiendommene gnr 78 bnr 105 i Skedsmo kommune. Eierne er i fellesskap ansvarlige for at 
eiendommene holdes i god stand og at sameiets omdømme er best mulig. Det er også eierne 
selv som må sørge for at husordensreglene overholdes. 

 
 For å oppnå dette og for å skape best mulig forhold mellom de enkelte eierne, gis det følgende 

enkle husordensregler som det er i hvert enkelt eiers interesse å overholde. 
  
 Forslag til endringer av husordensreglene må meldes skriftlig til styret. Evt. endringer vedtas 

av sameiemøte. 
 
 
2. Alminnelige ordensregler 
 
2.1 Den enkelte beboer plikter å sørge for ro og orden i sin seksjon, og for at alle som ellers gis 

adgang til seksjonen eller gården ikke volder ubehag elle ulempe for øvrige beboere. Det skal 
i alminnelighet være ro i leiligheten fra kl 2300 til kl 0700. Sjenerende støy som for eksempel 
sang og musikkøvelser, boring og banking er ikke tillatt i tidsrommet fra kl 2200 til kl 0800. All 
form for musikkøvelser og musikkundervisning krever styrets og nærmeste naboers 
forutgående samtykke. Sjenerende støy fra veranda eller fellesarealer, skal ikke forekomme i 
tidsrommet 2300 – 0700. 

 
2.2 God bokultur er at man varsler naboer hvis man skal ha festlig sammenkomst som kan 

medføre noe mer støy enn alminnelig, og som kan vare ut over det tidspunkt som det vanligvis 
skal være ro. 

 
2.3 Risting av tøy, gulvmatter og tepper skal skje uten sjenanse for øvrige beboere. Det er ikke lov 

å kaste sigaretter, sigarettaske, tyggegummi eller noen form for objekter fra 
balkonger/verandaer. 

 
2.4 Det er kun tillatt å benytte elektrisk eller gassgrill på balkongene. Av branntekniske hensyn er 

derfor vanlige kullgriller ikke tillatt.  
 
2.5 Utøvelse av næringsvirksomhet må avtales med styret. 
 
 
3. Skader 
 
3.1 Når det oppstår skader på sameiets fellesareal og denne kan tilbakeføres til en bestemt 

person og/eller dennes barn, vil vedkommende, eller dennes foresatte, bli gjort økonomisk 
ansvarlig. Snørrydding av balkonger/verandaer er hver enkelt eiers ansvar og skal utføres. 
Eventuelle skader som måtte oppstå på grunn av mangelfull snørrydding skal dekkes av eier. 

 
Her inngår det også at alle hjelper til med å fjerne snø fra plattingene til leilighetene på 
bakkeplan. Dette gjelder i snørike perioder. Ellers foregår snørydding i forståelse med de 
involverte eierne (de som bor under snø rydderen) eller på faste snøryddingsdager 
 

3.2 Unngå løse gjenstander på balkongen og svalgangene, som kan tas av vinden og påføre 
skade. 
 

3.3 Tap av garasjeportåpner må i sin helhet dekkes av den enkelte eier. 
 

3.4 Det må ikke kastes ting i klosettet, for eksempel bleier, matrester, sanitetsbind og lignende, 
som kan tette til avløpet. En tett kloakk kan forårsake oversvømmelse i leiligheten, ubehagelig 
lukt, og omkostninger av uant rekkevidde. Ansvar vil bli gjort gjeldene. 
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4. Bygningsmessige forandringer 
 
4.1 Flaggstenger, markiser, skilt, antenner og lignende må ikke settes opp uten styrets samtykke. 

 
4.2  Feil ved antenne- eller kabelanlegget meldes omgående til teleleverandør, etter først å ha 

undersøkt om det er feil med eget apparat. Det må bare benyttes originale tilkoplingskabler. 
 

4.3  Det er ikke tillatt med egen parabolantenne uten forhåndssamtykke fra styret. 
 

4.4 Montering av avtrekksvifter i avtrekkskanaler eller yttervegger er forbudt. 
 
 

5. Fellesareal 
 
5.1 Det påhviler den enkelte eier/beboer å bidra til at fellesarealer holdes ordentlig ryddig og 

velholdt. 
 
5.2  Røyking og bruk av åpen ild er ikke tillatt i innvendig fellesareal. 

  
5.3 Det er ikke tillatt å la barn leke i garasjeanlegg. 
 
5.4  Grøntanlegg med plener og beplantninger er felles eiendom og vedlikeholdet bekostes 

sameiet. Bruksplener skal brukes med forsiktighet. Enhver skal bidra til å verne anlegget. 
 
 
6. Renhold, barnevogner og sykler 
 
6.1 Beboerne er ansvarlig for å holde trapper og fellesrom i ryddig stand.  
 
6.2 Barnevogner kan plasseres i svalganger, men på en slik måte at de ikke er til hinder for vanlig 

ferdsel, jfr. brannforskriftene. 
 
6.3 Fellesarealer skal ikke brukes til oppbevaring og lagring, jfr. brannforskriftene 
 
6.4 Sykler skal plasseres på egne anviste plasser, såfremt dette er arrangert/etablert. 

 
 

7. Søppel 
 
7.1 Søppel skal sorteres etter kommunale anvisninger, og må pakkes forsvarlig inn. 

Brudd på rutiner for søppelhåndtering for sameiet, kan medføre personlig 
erstatningsansvar 
 

7.2 Det er ikke tillatt å oppbevare søppel i fellesarealer. 
 

7.3 Det er ikke tillatt å mate dyr eller legge ut mat på fellesarealer. 
 
 
8. Dyrehold 
 
8.1  Regler knyttet til dyrehold følger alminnelige norske regler. Dyrene skal ikke være til sjenanse 

for øvrige andelseiere. Det innebærer at hunder skal holdes i bånd, katter som skvetter 
innomhus må kastreres etc. Nærmere regler er angitt i vedlegget ”Regler for dyrehold i 
Sameiet Fjellhammerveien 11”. 
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9. Regler for parkering og bruk av motorkjøretøy 
 
9.1  Det forutsettes at all kjøring med motorkjøretøy foregår på en mest mulig hensiktsmessig 

måte. Bruk av horn og rusing av motor skal unngås. Tomgangskjøring er ikke tillatt. 
 
9.2  Parkering av biler skal kun skje på faste anviste plasser. 
 
9.3  Lek på parkeringsplassene eller i garasjen er ikke ønskelig av hensyn til barnets sikkerhet.  
 
9.4 Reparasjonsarbeid av motorvogn skal unngås i garasjeanlegget eller i fellesarealene. Vask av 

motorvogn i garasjeanlegg må bare skje på anvist plass dersom slikt er etablert, idet 
løsemidler kan ødelegge dekket. Enkelt reparasjonsarbeide som ikke er til sjenanse for andre, 
kan likevel aksepteres. 

 
9.5 Det er ikke tillatt å oppbevare flytende brensel, bensin, olje eller andre brennbare stoffer i 

garasjeanlegget eller fellesarealene. Slik oppbevaring må av den enkelte oppbevares i 
henhold til brannforskriften. 

 
9.6 Det er ikke tillatt å plassere avskiltede motorkjøretøyer/vrak på sameiets eiendom. Disse vil bli 

borttauet uten varsel for eiers regning. 
 
 

10 Dugnad 
 
10.1 Styret kan innkalle til dugnad med plikt for de enkelte seksjoner til å delta.  
 
 
        
Lillestrøm, 24.05.2016 
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Sameiet Fjellhammerveien 11 
 
 

Regler for dyrehold i Sameiet Fjellhammerveien 11. 
 
 
Brudd på følgende regler kan medføre at styret vil kunne nekte beboere dyrehold. 

 
Hundeeiere/eiere av husdyr må overholde følgende regler:  
 
1.  Hunder skal holdes i bånd innenfor sameiets område. For øvrig gjelder  
     politivedtektene for Skedsmo kommune. 

 
 Det vises her til paragraf 24 vedrørende båndtvang m.v.: 
 

”1. På offentlig sted i Lillestrøm sentrum, i sentrumsnære boligområder og i bydelene er det 
forbudt å la hund gå løs.” 
 

2. a)  Husdyreiere er forpliktet til straks å fjerne ekskrementer dyret etterlater              
   seg på sameiets område, også utenfor egen inngang. 
 
Viser også til samme paragraf i politivedtektene: 
 

”3. Eier eller den som har ansvar for hund plikter straks å fjerne ekskrementer som hunder 
etterlater seg på offentlig sted.” 

 
 b)  Husdyr skal ikke stå ute. De må heller ikke sjenere omgivelsene med bjeffing eller hyling. 

 
c) Husdyr må ikke plasseres i fellesarealer. 
 
d) Eiere av husdyr er ansvarlige og erstatningspliktige for enhver skade som deres husdyr måtte 

påføre person eller fellesareal, for eksempel riper i dører og karmer, skade på blomster, 
planter, grøntanlegg med mer. 

 
e) Dersom det kommer berettigede klager over at hundeholdet/husdyrholdet sjenerer naboer 

med lukt, bråk eller på annen måte, skal naboene først forsøke å løse problemene seg 
imellom. Hvis minnelig ordning ikke kan oppnås, sendes skriftlig klage over forholdet til styret i 
sameiet. Styret plikter å behandle klagen etter først å ha innhentet opplysninger fra begge 
parter. 

 
f) Disse reglene er å betrakte som en del av ordensreglene for Sameiet Fjellhammerveien 11. 

 
 

Endringer i reglene for dyrehold kan bare foretas på sameiemøte. 
 
 
 
Lillestrøm, 24.05.2016 
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Nabolagsprofil
Fjellhammerveien 11A - Nabolaget Sagdalen - vurdert av 30 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Strømmen stasjon 3 min

Linje 375, 381, 385 0.2 km

Strømmen stasjon 4 min

Linje L1 0.3 km

Oslo S 18 min

Totalt 24 ulike linjer 18.1 km

Oslo Gardermoen 29 min

Skoler

Sagdalen skole (1-7 kl.) 12 min

596 elever, 26 klasser 0.9 km

Frydenlund skole og ressurssenter (1-10 kl.) 13 min

51 elever, 21 klasser 1 km

Skjetten skole (1-7 kl.) 22 min

725 elever, 42 klasser 1.8 km

Bråtejordet skole (8-10 kl.) 14 min

370 elever, 16 klasser 1 km

Strømmen videregående skole 17 min

515 elever, 45 klasser 1.4 km

Lørenskog videregående skole 4 min

850 elever, 39 klasser 2.6 km

Ladepunkt for el-bil

Strømmen Storsenter P-hus Stasjons... 4 min

Sagelva Barnehage - Lillestrøm Kom... 4 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 75/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

16
.7

 %
15

.9
 %

14
.5

 %

5.
6 

%
8 

%
7.

2 
%

27
.5

 %
20

.7
 %

21
.2

 %

36
.2

 %
4

1.1
 %

38
.9

 %

14
 %

14
.4

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Sagdalen 1 783 851

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sagelva barnehage (1-5 år) 4 min

183 barn 0.3 km

Bråtejordet barnehage (1-6 år) 12 min

129 barn 0.9 km

Noahs Ark barnehage (1-5 år) 12 min

27 barn 1 km

Dagligvare

Meny Strømmen 6 min

Rema 1000 Strømmen Storsenter 8 min

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

70



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 84/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Sport

Slora - Slora 7 min

Aktivitetshall, fotball, sandvolleyball 0.6 km

Sagdalen barneskole 11 min

Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Fresh Fitness Strømmen 8 min

Just Padel Fjellhamar 20 min

Boligmasse

1% enebolig

2% rekkehus

94% blokk

3% annet

Varer/Tjenester

Strømmen Storsenter 8 min

Boots apotek Strømmen 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder

40% 6-12 år

11% 13-15 år

14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Sagdalen

Skedsmokorset

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Adresse Fjellhammerveien 11A

Postnr 2010

Sted Strømmen

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 78

Bnr. 105

Seksjonsnr. 8

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2023-1479102

Dato 23.02.2023

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.

Målt energibruk

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.

Innmeldt av Edvard Nyberg

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

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Utføre service på ventilasjonsanlegg

- Isolering av varmerør, ventiler, pumper

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Individuell varmemåling i flerbolighus

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggeår: 2016

Bygningsmateriale: Betong

BRA: 64

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Fjernvarme

Ventilasjon: Balansert

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Fjellhammerveien 11A Gnr: 78

Postnr/Sted: 2010 Strømmen Bnr: 105

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 8

Bolignr: Festenr: 

Dato: 23.02.2023 14:10:38 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2023-1479102

Ansvarlig for energiattesten: 

Energimerking er utført av: Edvard Nyberg

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Utføre service på ventilasjonsanlegg

Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 3: Isolering av varmerør, ventiler, pumper

Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og 
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 4: Individuell varmemåling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den 
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til 
energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige 
løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst. 
Leverandør avleser årlig (eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner

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

Tips 7: Slå el.apparater helt av

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

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller,
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket







→

















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

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



 










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

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

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

 











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

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

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

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

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

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



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

 






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

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

 






BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 

Kontaktperson: Stian Berglund

Tlf:

Epost:

464 20 400

stian@notar.no

Oppdragsnummer: 23‑0081/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Fjellhammerveien 11A, 2010 STRØMMEN, gnr. 78,  

bnr. 105, snr. 8 i Lillestrøm kommune.

29.05.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


