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Hellaveien 29E
Flott nyoppusset 4‑roms med sentral beliggenhet  

| Bad fra 2024 og kjøkken fra 2021 | Stor balkong |  

Ingen forkjøpsrett!

Velkommen til denne flotte leiligheten i Hellaveien 29E, Skjetten vestre!  

Denne 4‑roms leiligheten ligger i et rolig og populært område, perfekt for  

familier med barn og husdyreiere. Området er barnevennlig og har nærhet  

til skoler, barnehager og et bredt utvalg av servicetilbud. Offentlig  

transport er lett tilgjengelig med bussholdeplass kun 500 meter unna, og  

Strømmen stasjon en kort spasertur på 15 minutter.

Kort fortalt: 

‑Ingen forkjøpsrett eller dok.avgift

‑Bad fra 2024

‑Kjøkken fra 2021

‑ 3 soverom

‑Sydvendt balkong på ca. 16 kvm

‑Vinduer 2022

‑Borettslaget har parkeringsplasser som leies ut etter venteliste

‑Nærhet til flotte tur og grøntområder

‑Kort vei til kollektivtilbud og servicetilbud

Velkommen til en hyggelig visning!

Adresse	 Hellaveien 29E

	 2013 SKJETTEN

Prisantydning	 Kr 4 200 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 257 664,‑

Omkostninger	 Kr 9 990,‑

Totalpris	 Kr 4 467 654,‑

Fellesutgifter	 Kr 6 050,‑

BRA‑i/ BRA Total	 75/ 79 m²

Eierform	 Andel

Boligtype	 Andelsleilighet

Byggeår	 1963

Soverom	 3

Etasje	 5
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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”



HELLAVEIEN 29E 5



HELLAVEIEN 29E6

Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i et sentralt, populært og rolig boligområde på Skjetten i Lillestrøm kommune. Området har  

nærhet til skoler og barnehager, samt et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud.

Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig med både buss og tog. Nærmeste holdeplass er Svømmehallen, som  

ligger ca. 500 meter fra boligen. Det går buss til og fra Oslo med en reisetid på ca. 30 minutter, og det er  

regelmessige avganger til Lillestrøm bussterminal med en reisetid på ca. 7 minutter. Direkte tog fra Lillestrøm til  

Oslo S tar ca. 10 minutter, og det er ca. 15 minutters gange til Strømmen stasjon hvor lokaltoget stopper.

Med bil fra Skjetten tar det ca. 6 minutter til Strømmen, 7 minutter til Lillestrøm, 18 minutter til Oslo S og 21  

minutter til Oslo lufthavn. Dette gjør området ideelt for pendlere og de som ønsker enkel tilgang til byens  

fasiliteter.

ADKOMST

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Hellaveien 29E, 2013 SKJETTEN

OPPDRAGSNUMMER 

17‑0025/ 26

SELGER 

Ahmad Rafee

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 74, bruksnummer 34, , ideell andel 1/ 1. 

andelsnr. 2 i Hellavegen Terrasse Borettslag A/ l med orgnr.: 956371864 i Lillestrøm kommune.

EIEFORM 

Andel

BOLIGTYPE 

Andelsleilighet

ENERGIKLASSE 

Energifarge gul og bokstav E.

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i  

boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,  

slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner får derfor en dårlig  

oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En grønn karakter betyr at  

du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god  

oppvarmingskarakter.

TOMT 

Eiet tomt på 9.515 kvm.

TAKST 

Tilstandsrapport datert 05.03.2026. utført av Leif Patrick Olstad.

BYGGEÅR 

1963

BYGGEMÅTE 

Bygningen er et boligbygg med flere boenheter fra 1963.

Bygningen har en grunnmur av betong.
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Ytterveggene består av bærende konstruksjoner i betong og utfyllende bindingsverksvegger, med fasader kledd  

i fasadeplater.

Taket er en flat, oppforet konstruksjon tekket med takpapp eller folie.

Etasjeskillerne i bygget er av betongdekke.

Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass og en malt balkongdør i tre med 2‑lags glass. Inngangsdøren er  

en brann‑ og lydklassifisert entrédør.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom ‑ 5 etasje > Bad ‑ Ventilasjon

Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Våtrom ‑ 5 etasje > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

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

Ja, kun av faglært. Organization number 928903826. Utført av Anwari. 

2.1 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?

Ja, Anwari, Romrike bad

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Arbeid utført i boligen:

2024:

• Veggene har fliser. Taket er malt.

• Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.

• Det er plastsluk og smøremembran.

• Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/ hjørne og opplegg for  

vaskemaskin.

• Varmtvannstanken er på ca. 200 liter.

• Det er avløpsrør av plast i leiligheten.

Arbeid utført i regi av Borettslag:

2024:

• Ombygging av fellesarealer til leiligheter

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Regulert til: Blokkbebyggelse

Følger reguleringsplan Strømmenplanen av 1953 (plan‑ID ikke funnet), som regulerer eiendommen til  

blokkbebyggelse.. 06.05.1953

Følger Kommuneplanens arealdel 2023 – 2035, ikrafttredelse 14.06.2023. Eiendommen er i kommuneplanen avsatt  

til Boligbebyggelse, nåværende.

OPPVARMING 

Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med elektriske varmekabler på badet. Fant ikke spesifikk informasjon  

om oppvarming i andre rom.

PARKERINGSFORHOLD 

Det følger ikke med p‑plass eller garasje.
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Tildeling av fastparkeringsplass skjer etter venteliste hos styret.

I flg. selger skal det være mulighet for montering av el‑billader, men eier selv må dekke kostnaden (innkjøp,  

montering).

Tildelingen av garasje skjer etter søkerens bo ansiennitet i borettslaget.

Borettslagets parkerings bestemmelser følger privatrettslige regler. Ytterligere informasjon fremkommer i  

vedtektenes §23

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til påkoblingspunkt.

ADGANG TIL UTLEIE 

Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende. Megler gjør spesielt oppmerksom på at andelseieren ikke  

kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.

 

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller forretningsfører for  

ytterligere informasjon. 

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er søkt om før 01.01.1998, jfr. Plan‑ og bygningslovens § 21‑10, femte  

ledd. I disse tilfellene henlegger/ avviser kommunen henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette innebærer  

imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige. Kommunen vil fremdeles kunne forfølge og kreve ulovlig oppførte  

tiltak omsøkt etter dagens regelverk. Kjøper overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Ferdigattest er gitt 10.02.2022 ved utskifting av bærende balkongsøyler. 

RADONMÅLING 

Eier er ansvarlig for at leiligheten har forsvarlige radonverdier. Bare leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen  

over dette, bør måle radon. Det er derfor ikke nødvendig å dokumentere forsvarlige radonverdier for denne  

leiligheten.

INNHOLD 

5. Etasje:

BRA‑i 75 kvm: Entré, stue, bad, kjøkken og 3 soverom

TBA 16 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller:

BRA‑e 4 kvm: Bod

STANDARD 

Entré 

Gangen gir et godt førsteinntrykk av leiligheten. På gulvet liggere det fliser. Gangen har plass til skostativ og  

knaggrekke for oppbevaring av ytterklær.

Stue

Stuen er romslig og har god plass til en stor sofagruppe med tilhørende tv‑møblement, samt et spisebord.  

Rommet har god belysning fra de store vinduene og til downlights i taket. I rommet er det et stort vindu som  

slipper inn godt med dagslys. Stuen har en terrassedør som leder ut til leilighetens balkong.

Balkong: 

Leiligheten har en balkong på 16m² der det er god plass til utemøbler samt en grill. Her kan man nyte varme  
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sommer kvelder med hyggelig sosialt samvær. 

Kjøkken

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Kjøkkenet er fra IKEA fra 2021 og er  

utstyrt med vannstoppsystem og kjøkkenventilator med avtrekk ut. Hvitevarer som oppvaskmaskin, komfyr,  

platetopp og micro er integrert. Alle integrerte hvitevarene følger med. 

Bad

Flislagt baderom fra 2024 med elektriske varmekabler i gulv. Badet er utstyrt med innredning med nedfelt  

servant, veggmontert toalett, dusjvegger/ hjørne og opplegg for vaskemaskin. Taket er malt. Det er mekanisk  

avtrekk via ventilator på kjøkken.

Soverom

Leiligheten har totalt 3 soverom, der et fungerer naturlig som et hovedsoverom og to mindre soverom perfekt til  

barnerom, gjesterom eller kontor. 

Innvendige overflater

Gulv: Laminat.

Vegger: Tapet og malte plater.

Himling: Malte plater.

Tekniske installasjoner

‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).

‑ Avløpsrør: Avløpsrør av plast fra 2024.

‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.

HVITEVARER 

Følgende hvitevarer medfølger: Integrerte hvitevarer

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

leverandørgaranti.

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».

AREALER 

BRA ‑ i: 75 m²

BRA ‑ e: 4 m²

BRA totalt: 79 m²

TBA: 16 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 4 m² Bod

5. etasje

BRA‑i: 75 m² Entré, stue, bad, kjøkken og 3 soverom

TBA fordelt på etasje

5. etasje

16 m² Terrasse‑ og balkongareal
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BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Boligbygg med flere boenheter

Arealene er målt med laser på stedet, og er beregnet etter "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling 2014"  

og Norsk Standard (NS) 3940:2023.

Det gjøres oppmerksom på at kravene i Byggeforskriftene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det  

av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som defineres som målbart areal.

Målbart areal etter NS 3940:2023 betyr ikke nødvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene.

Er arealene godkjent av bygningsmyndighetene fremgår det av stemplede, godkjente tegninger med angitt  

rombeskrivelse sammenfallende med bruken.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 4 200 000,‑

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Inkludert i månedlige felleskostnader. 

INFO EIENDOMSSKATT

Lillestrøm kommune har innført eiendomsskatt. Skattesatsen for 2026 er fastsatt til 1,5 promille og det er vedtatt  

et bunnfradrag på 4 millioner kroner og en reduksjonsfaktor på 30%. På en bolig til 5 000 000kr med  

reduksjonsfaktoren på 30% = 3 500 000 og bunnfradraget på 4 millioner, så vil det ikke være eiendomsskatt. Ta  

kontakt med Eiendomsskattekontoret eller megler for nærmere informasjon om beregning av avgiftsgrunnlag og  

eiendomsskatten.

FELLESKOSTNADER 

Kr. 6 050,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

‑ Totalbeløp felleskostnader: 6 050 kr pr. md.

‑ Avdrag Lån: 514 kr pr. md.

‑ Fremtidig vedl.hold: 112 kr pr. md.

‑ Renter Lån: 1 305 kr pr. md.

‑ Felleskostnader: 4 119 kr pr. md.

Generelle felleskostnader dekker: 

Drift og vedlikehold

Kommunale avgifter 

Grunnpakke tv/ bredbånd

Forsikring av bygning

Kapitalutgifter på felleslån

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 1 141 240,‑ som primærbolig for 2025

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 4 564 958,‑ som sekundærbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Basert på prisantydning har Skatteetatens boligkalkulator beregnet boligens formuesverdi til her nevnte  

formuesverdi, når boligen benyttes til primærbolig. Det tas forbehold om at formuesverdien kan være større eller  

mindre. 
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OMKOSTNINGER 

kr. 4 200 000,‑ (Prisantydning)

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

kr. 8 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners )

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument)

kr. 545,‑ (Tinglysning skjøte)

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

kr. 9 990,‑ (Omkostninger totalt)

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

kr. 4 209 990,‑ (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.

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 og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

3205/ 74/ 34:

10.11.1961 ‑ Dokumentnr: 3246 ‑ Erklæring/ avtale

BEST. OM BEGRENSNING I RÅDERETT M V 

ANF.PRIOR.ETTER HUSBANKEN 

15.10.1970 ‑ Dokumentnr: 5289 ‑ Best. om adkomstrett

over gnr.74 bnr.6 

01.07.1987 ‑ Dokumentnr: 5960 ‑ Erklæring/ avtale

Rettighetshaver:bnr.100 

Bestemmelse om kloakkledning 

Med flere bestemmelser 

FORSIKRINGSSELSKAP

Gjensidige Forsikring Asa

POLISENUMMER

84973005

OM BORETTSLAGET

Hellavegen Terrasse Borettslag AL (org.nr. 956371864) ligger i Lillestrøm kommune og består av 82  

andelsleiligheter. Forretningsfører for selskapet er OBOS Eiendomsforvaltning AS. Borettslaget har en egen  

hjemmeside på https:/ / vibbo.no/ 2479.

Borettslaget har fellesrom som vaskeri og treningsrom. Hver oppgang har en fellesbod i kjelleren og en utebod.  

Det er innleid mannskap for snømåking og strøing på parkeringsplasser og fellesvei om vinteren.

Pågående saker
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‑ Styret har vært i kontakt med Strømmen Sparebank for å undersøke muligheten for å flytte borettslagets lån  

dit på bedre betingelser. Banken kunne ikke tilby mer gunstige vilkår enn dagens avtale.

‑ Styret har fulgt opp problemer med vanninnsig i nedre blokk. OBOS Prosjekt har vært på befaring og anbefaler  

drenering på sikt. Som et første tiltak foreslås det å tømme og tette en kum for å begrense problemet.

‑ Det er gjennomført lovbestemt krav om El sjekk med grad Tek 405‑1 med termografi, samt utbedringer vinter  

2025.

‑ Det er anbefalt en felles rens av hele ventilasjonsanlegget. Styret har et mål om å gjennomføre rens av  

ventilasjonsanlegg, så snart som mulig, og i løpet av 2025.

‑ Borettslaget har hatt problemer med motfall på balkongtaket i 6 leiligheter. Utbedringene er nå fullført.

‑ For å styrke økonomien til borettslaget har styret vurdert å omgjøre to fellesarealer til leiligheter for salg.  

Salgsprosessen er i gang. Leilighetene vil bli lagt ut for salg én etter én.

‑ Det er gjennomført radonmåling i begge blokkene. Resultatene var godt innenfor anbefalte grenseverdier, og  

det er ikke behov for tiltak.

‑ Plan om ny oppmerking av parkeringsplasser og hvordan løse det best mulig er i gang.

‑ Feilparkeringer er en annen utfordring som styret ser på løsninger for. Da må borettslaget investere i/ foliere nye  

skilt som gjør at P‑Service lovlig kan ilegge bøter.

INNSKUDD

Kr. 10 700,‑

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 257 664,‑ pr. 25.02.2026

AVDRAG FELLESGJELD

Kr 514

RENTEKOSTNADER FELLESGJELD 

1305,‑

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 98207931365, OBOS Boligkreditt AS

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 25‑02‑2026: 5.19% pa.

Antall terminer til innfrielse: 240

Saldo per 25‑02‑2026: kr 19 529 902

Andel av saldo: kr 257 664

Siste termin: 28‑02‑2046

Flytende rente rente

IN‑Ordning: Nei

ANDEL FORMUE 

Kr. 54 698,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

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

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (671 000,‑)

Årsresultat for 2024: ‑1 635 675,‑

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret kan medføre økning i  

felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på  
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feks. diverse avgifter (renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

SIKRINGSFOND 

Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av felleskostnader. Dette vil kunne  

medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

FORKJØPSRETT 

Ingen forkjøpsrett.

STYREGODKJENNELSE 

Borettslaget praktiserer styregodkjennelse av ny andelseier. Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen  

uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å  

bli godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  

andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD

Styrets årsrapport nevner at styret behandler søknader om dyrehold. Utover dette ble det ikke funnet spesifikke  

regler for dyrehold i de vedlagte dokumentene.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Forpliktelser

Andelshaveren skal for egen regning, innenfor boligen og i ytre rom som hører boligen til, sørge for forsvarlig  

vedlikehold.

Indre vedlikehold omfatter bl.a. istandsetting og oppussing av boligen.

Andelshaver er selv ansvarlig for dører inne i leiligheten, lås til ytterdør og innerdører, dørvrider til ytterdør og  

innerdører, nøkler til egen leilighet, elektriske ledninger med tilbehør fra boligens sikringsskap inklusive sikringer og  

sikringselementer, kraner, servanter, vannklosetter, varmtvannsbeholdere, dusjopplegg, badekar, sluk, avløpsrør  

fram til felles soilrør og røropplegg for vann fram til og med stoppekran.

Til indre vedlikehold regnes også all fornying av tapet, maling og gulvbelegg innenfor dører og vinduer.

Alt innvendig vedlikehold av balkong er andelshaverens ansvar.

Andelshaveren har også ansvaret for oppstaking av innvendige kloakkledninger både til og fra egen vannlås/ sluk  

og frem til borettslagets fellessoilrør.

Andelshaver har ansvaret for at varmtvannsbereder i sin andel ikke er eldre enn 15‑20 år før den skiftes ut.

Andelshaveren har ansvaret for å påse at alle ventilasjonsluker er åpne eller er mulig å åpne.

I den kalde årstid plikter leieboerne å holde de rom hvor det er vannledninger og avløpsrør oppvarmet slik at  

frysing unngås.

Beboere som har faste parkeringsplasser har selv ansvar for å måke sin egen parkeringsplass.

Ved feil på teknisk utstyr skal styret varsles umiddelbart.

Andelshaver skal, for vedlikehold, utskifting eller reparasjon som er pålagt borettslaget, gi tilgang til boligen.

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

‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm, alarm og  

bredbånd.
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Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget,

kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

LEGALPANT 

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav som følger av borettslagsforholdet iht.  

borettslagsloven § 5‑20. Pantet er begrenset oppad til 2x folketrygdens grunnbeløp.

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 

11.03.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo Eiendomsmegling AS

Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO. TLF. 22 22 50 20

MEGLER 

Martin Trykstad, Eiendomsmegler

Epost: martin.t@notar.no

Mobil: 479 06 304

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med 1.25% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse	 kr.	 18 000,‑	 (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr	 kr.	 7 290,‑	 (inkl. mva.)

Markedspakke	 kr.	 21 900,‑	 (inkl. mva.)

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

Factoring/ Utleggsgebyr	 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.

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.



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. 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.
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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 

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med  

meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler.

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. 

 

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.



Vedlegg
HELLAVEIEN 29E

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle  

vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener  

at noen av vedleggene mangler.



Tilstandsrapport

LILLESTRØM kommune

Hellaveien 29 E, 2013 SKJETTEN

gnr. 74, bnr. 34

Andelsnummer  2

Befaringsdato: 05.03.2026 Rapportdato: 11.03.2026 Oppdragsnr.: 21004-1730

Fjellhus Takst og Rådgivning ASAutorisert foretak:

CF5200Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 79 m² BRA-i: 75 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

21



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

lpo@昀樀ellhusgruppen.no

Leif Patrick Olstad

Rapportansvarlig

953 32 132

21004-1730Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  05.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

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

Hellaveien 29 E, 2013 SKJETTEN
Gnr 74 - Bnr 34
3205 LILLESTRØM

Fjellhus Takst og Rådgivning AS
Årvollskogen 30

1529 MOSS

21004-1730Oppdragsnr.: 05.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 16
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. 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 foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e 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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Arealer Gå 琀椀l side

Boligen er i hovedsak som fra byggeåret og fremstår i teknisk 
god stand. Det gjøres oppmerksom på at enkelte elementer har 
passert normal forventet leve琀椀d, slik at vedlikehold/utbedring 
må påregnes i 琀椀den som kommer. Forøvrig vises 琀椀l beskrivelser 
og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1963

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har grunnmur i betong. Y琀琀ervegger med bærende 
konstruksjoner i betong og u琀昀yllende bindingsverksvegger.
Fasader er kledd med fasadeplater. Y琀琀ertak i 昀氀a琀琀 oppforet dekke, 
tekket med takpapp/folie.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Bygningen har  brann- og lydklassi昀椀sert entrédør og malt balkongdør 
i tre med 2-lags glass.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet og malte plater. 
Innvendige tak har malte plater. 

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

BAD

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Det er plastsluk og smøremembran.

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

Det er mekanisk avtrekk. Avtrekk via ven琀椀lator i kjøkken.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter og benkeplaten er 
av laminat. Det er integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin, komfyr, 
platetopp og micro. Kjøkkenet er utstyrt med vannstoppsystem. 

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  
  
Det er avløpsrør av plast i leiligheten. 

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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 er u琀昀ørt av en uavhengig taks琀椀ngeniør fra Norsk 
takst som ikke har en relasjon 琀椀l oppdragsgiver. Taksten er 
basert på en visuell gjennomgang uten inngrep i byggverket, 
eventuelt supplert med enkle målinger.
Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om 
feil/mangler som han ikke kunne ha oppdaget, e琀琀er å ha 
undersøkt takstobjektet slik god skikk 琀椀lsier.

Eldre hus/blokker er bygget e琀琀er da琀椀dens byggeskikk og krav, 
ikke de krav som gjelder i dag. Takstmannen har ikke gjort 
undersøkelser rundt skjeggkre/sølvkre.

Hvis rapporten er eldre en 1 år, skal takstmannen kontaktes for 
ny befaring og det må u琀昀øres en ny rapport. Rapporten har kun 
kostnadsberegninger for TG: 3 som forskri昀琀en krever.

Generelt omfa琀琀es denne rapporten ikke kontroll av tekniske 
utstyr. Det vil være forskjellige typer teore琀椀sk spisskompetanse 
og utstyr som trengs 琀椀l de琀琀e.
Det er ikke foreta琀琀 琀椀lstandsvurdering av bygningsdeler som er 
underlagt bore琀琀slagets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak 
y琀琀ervegger, takkonstruksjon, drenering, grunnmur, 
grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, 
balkonger/terrasser, etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har 琀椀lknytning 琀椀l 
leiligheten, som eks. over昀氀ater på innside av y琀琀ervegger mot 
leiligheten, over昀氀ate på pipe i leiligheten, etc. Fellesareal skal 
vurderes om boligen har vedlikeholdsplikt for sin andel av 
utvendige konstruksjoner. 
Det bør også noteres at vedtekter kan endre en eiers 
re琀紀gheter 琀椀l bruk av bod eller rom i fellesarealer. I sameier er 
琀椀nglysning eneste måte å etablere en varig bruksre琀琀, som 
dermed blir en integrert del av boenheten. Re琀琀 琀椀l eksklusiv 
bruk av slike arealer i et sameie er begrenset 琀椀l 30 år, i henhold 
琀椀l eierseksjonsloven. For bore琀琀slag og aksjeleiligheter kan 
re琀紀gheter 琀椀ldeles 琀椀l andelseiere eller aksjeeiere, men kan 
revideres av generalforsamlingen. Bruk av rom utenfor den 
enkelte boenhet kan endres av bore琀琀slaget eller sameiet, noe 
som kan påvirke boligens bruksareal (BRA). 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 5 etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 5 etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Byggemåte

Bygningen har grunnmur i betong. Y琀琀ervegger med bærende 
konstruksjoner i betong og u琀昀yllende bindingsverksvegger.
Fasader er kledd med fasadeplater. Y琀琀ertak i 昀氀a琀琀 oppforet dekke, tekket 
med takpapp/folie.

Beskrivelse

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Årstall: 2022 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har  brann- og lydklassi昀椀sert entrédør og malt balkongdør i 
tre med 2-lags glass fra 2022.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stuen har du adkomst 琀椀l en sydvendt balkong på ca. 16 kvm med 
gulv i terrassebord. 

Beskrivelse

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet og malte plater. 
Innvendige tak har malte plater. 

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1963

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Det er ikke registrert synlige skader eller målt unormale 
høydeforskjeller. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Det er fremlagt 
dokumentasjon for arbeid u琀昀ørt av Anwari.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2024

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2024

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Det er målt ca. 
30mm høydeforskjell på gulv fra dørterskel 琀椀l topp slukrist.    

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2024

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2024
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2024

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk. Avtrekk via ven琀椀lator i kjøkken.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner i mur/betong, samt teknisk installasjon.

Det er derimot foreta琀琀 fukstsøk med Pro琀椀meter MMS2 på over昀氀ater i 
dusjsone, uten å påvise unormale forhold. 

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter og benkeplaten er av 
laminat. Det er integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin, komfyr, 
platetopp og micro. Kjøkkenet er utstyrt med vannstoppsystem. 

5 ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

5 ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i 
denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor 
å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er 
ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e
krever spesielt utstyr og kompetanse.

  

Beskrivelse

Hellaveien 29 E, 2013 SKJETTEN
Gnr 74 - Bnr 34
3205 LILLESTRØM

Fjellhus Takst og Rådgivning AS

1529 MOSS
Årvollskogen 30

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21004-1730 Befaringsdato:  05.03.2026 Side: 8 av 16

28



Årstall: 2024

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast i leiligheten. 

Røropplegg og installasjoner er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i 
denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 
Lu昀琀ing og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av 
takstmannen da de琀琀e er boligbygg med 昀氀ere boenheter. Takstmann er 
ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en 
autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er ønskelig. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og 
kompetanse. Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 
Skjulte avløpsrør i leiligheten. 

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Beskrivelse

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskri昀琀en 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 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 

el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1963

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

5 etasje 75 75 16

Kjeller 4 4

SUM 75 4 16
SUM BRA 79

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5 etasje Entré, soverom 1, soverom 2, soverom 
3, stue, bad, kjøkken

Kjeller Bod

Kommentar
Arealene er målt med laser på stedet, og er beregnet e琀琀er "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling 2014" og Norsk Standard (NS) 
3940:2023.
Det gjøres oppmerksom på at kravene i Byggeforskri昀琀ene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme 
forskjeller i hva som de昀椀neres som målbart areal.

Målbart areal e琀琀er NS 3940:2023 betyr ikke nødvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene.
Er arealene godkjent av bygningsmyndighetene fremgår det av stemplede, godkjente tegninger med angi琀琀 rombeskrivelse sammenfallende 
med bruken.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.3.2026 Leif Patrick Olstad Taks琀椀ngeniør

Ahmad Rafee Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3205 LILLESTRØM

gnr.
74

bnr.
34

Areal
9515.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hellaveien 29 E 

Hjemmelshaver
Hellavegen Terrasse Bore琀琀slag Al

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Rafee Ahmad

Org.nr.
956371864

Boligselskap
 /HELLAVEGEN TERRASSE 
BORETTSLAG AL

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen ligger i et sentralt, populært og rolig boligområde på Skje琀琀en i Lillestrøm kommune. Området har nærhet 琀椀l skoler og
barnehager, samt et rikt utvalg av fasiliteter og service琀椀lbud. Området gir mulighet for o昀昀entlig kommunikasjon via buss og tog. Nærmeste
holdeplass er Svømmehallen som ligger ca. 500 m fra boligen. Det går buss 琀椀l og fra Oslo med en reise琀椀d på ca. 30 min. Ellers går det
regelmessige avganger 琀椀l Lillestrøm bussterminal med en reise琀椀d på ca. 7 minu琀琀er. Direkte tog fra Lillestrøm 琀椀l Oslo S tar ca. 10 minu琀琀er. Det
er ca. 15 minu琀琀ers gange ned 琀椀l Strømmen stasjon hvor lokaltoget stopper. Med bil fra Skje琀琀en tar det ca. 6 min 琀椀l Strømmen, 7 min 琀椀l
Lillestrøm, 18 min 琀椀l Oslo S og 21 min 琀椀l Oslo lu昀琀havn.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Takstmannen har ikke vurdert regulering eller andre relevante forhold i bygningsetaten. Videre ble ingen spesielle forhold gjort kjent for
takstmannen under befaringen. For å få mer informasjon om reguleringsbegrensninger og lignende, anbefales det å se琀琀e seg inn i
reguleringsbestemmelser og planer. De琀琀e vil gi mer detaljerte opplysninger om eventuelle begrensninger som kan påvirke eiendommen.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
2

Kommentar
Har ikke få琀琀 琀椀lsendt opplysninger om de琀琀e av megler eller eier.

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Plantegninger  Fremvist Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l 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. Kra昀琀ige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

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

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

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e 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. De琀琀e av hensyn 琀椀l
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 e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres 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-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 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 de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et
byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av
avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l 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 forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/CF5200

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0025/26

Selger 1 navn

Ahmad Rafee

Gateadresse

Hellaveien 29E

Poststed

SKJETTEN

Postnr

2013

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Organization number 928903826

Arbeid utført av Anwari

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

Beskrivelse Anwari, Romrika bad

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 Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja
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18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Hellaveien 29E - Nabolaget Skjetten vestre - vurdert av 67 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Husdyreiere
Etablerere

Offentlig transport

Svømmehallen 7 min

Linje 375, 380 0.6 km

Strømmen stasjon 19 min

Linje L1 1.7 km

Oslo S 22 min

Totalt 24 ulike linjer 20.2 km

Oslo Gardermoen 27 min

Skoler

Skjetten skole (1-7 kl.) 6 min

739 elever, 43 klasser 0.5 km

Gjellerås skole (1-7 kl.) 17 min

478 elever, 23 klasser 1.5 km

Frydenlund skole og ressurssenter (1-10 kl.) 6 min

50 elever, 20 klasser 2.5 km

Bråtejordet skole (8-10 kl.) 12 min

389 elever, 16 klasser 1.1 km

Stav skole (8-10 kl.) 12 min

423 elever, 16 klasser 1.1 km

Strømmen videregående skole 6 min

515 elever, 45 klasser 2.6 km

Lørenskog videregående skole 8 min

850 elever, 39 klasser 4.7 km

«Relativt lite støy, barnevennlig, dyrevennlig, hyggelige naboer.

(Gjelder øvre Skjetten)»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling

16
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 %
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 %
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%
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 %
38
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 %
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 % 14
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 %
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Skjetten vestre 1 414 549

Skedsmokorset 39 003 16 933

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Løvehjerte Fus barnehage (1-5 år) 4 min

90 barn 0.4 km

Bråtejordet barnehage (1-5 år) 13 min

129 barn 1.2 km

Uglebakken barnehage (0-5 år) 19 min

52 barn 1.8 km

Dagligvare

Coop Extra Skjettentoppen 16 min

Meny Skjetten 15 min

PostNord 1.4 km

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

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Trafikk
Lite trafikk 86/100

Sport

Skjetten skole 7 min

Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Stav skole 11 min

Aktivitetshall, fotball 1 km

Fresh Fitness Strømmen 6 min

Just Padel Hellerudsletta 7 min

Boligmasse

46% enebolig

5% rekkehus

33% blokk

16% annet

«Rolig nabolag»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Skjetten Nærsenter 15 min

Apotek 1 Skjettentoppen 16 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder

36% 6-12 år

18% 13-15 år

20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Skjetten vestre

Skedsmokorset

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 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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Energiattest

Adresse

Hellaveien 29E, 2013 SKJETTEN

Dato for energimerking

26.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-264023

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

150912636

Gårdsnummer

74
Bruksnummer

34

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0301

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1961
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

77,0 m²
Oppvarmet bruksareal

77,0 m²

Oppvarmet etasje

4
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

243,07 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

274,78 kWh/m²
Totalt levert pr. år

21 158 kWh
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Hellaveien 29E, 2013 SKJETTEN

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

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

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

Tiltak 4: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

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

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tiltak 9: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 12: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 16: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: 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.
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Tiltak 18: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 19: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 22: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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






 


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

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

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

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

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








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





   



 




 



 




 

53



  


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

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




og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 



































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





eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 

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






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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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


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HUSORDNINGSREGLER  

YTRE ORDEN 

1. Gårdsplass, fellesveier, parkeringsplasser, trapperepos. oppgangen korridorer og 
felleskjellere må ikke forsøples med gjenstander tilhørende leieboerne. 

Sykler. barnevogner. sportsartikler m.v. må bare plasseres på anviste plasser. 

Biler og motorsykler må bare parkeres på oppmerkede plasser. Parkering utenfor 
oppgangene og foran søppelcontainere er forbudt. 

2. Søppel skal legges i containerne. Avfall som ikke går inn i containerhullene må ikke 
legges utenfor disse. Vaktmesteren må kontaktes dersom det er nødvendig å åpne 
containerne. eller søppelet tas vare på til større containere blir plassert ut. 

3. Banking og lufting av tøy. møbler. tepper, sengeklær m.v., må kun finne sted på anvist 
plass. 

4. Uten styrets samtykke er det forbudt å sette opp plakater og oppslag av enhver art på 
eiendommen, likeså å bemale vinduer og vegger, sette opp skilter, montrer, automater. 
flaggstenger, antenner ete. 

5. Felles utgangsdør skal være låst til enhver tid. Eneste unntak ved flytting og/eller når 
døren er av oppsyn av andelshaver. 

FELLESROM 

6. Felles rom, som vaskeri, treningsrom, benyttes av leieboerne etter nærmere 
bestemmelser.  
Bruk av levende lys eller fyrstikker er forbudt i kott og kjeller. 

Regler for bruk av borettslagets øvrige fellesarealer fastsettes av styret etter 
behov. Hver oppgang har en fellesbod i kjeller og en utebod. Eiendeler må 
merkes med navn, andels nr. og årstall. Gjenstander som ikke er merket 
kan bli kastet på dugnad. Det er ikke tillatt å hensette eiendeler i 
fellesarealer, eller fellesbod tilhørende andre oppganger. Overtredelse kan 
medføre konsekvenser. 

7. I den kalde årstid må alle kjellervinduer og dører være forsvarlig lukket. Leieboerne 
plikter holde de rom hvor det er vannledninger og avløpsrør oppvarmet slik at frysing 
unngås. 

8. Unødig opphold og lek i trapperom og kjeller er forbudt. 

9. Uregistrerte motorkjøretøyer skal ikke hensettes på lagets eiendom. Styret kan dog gi 
dispensasjon for kortere tidsrom, etter forutgående skriftlig søknad. 
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10. Vaskeri skal ikke benyttes etter kl. 22:00 på hverdager og lørdager og stengt på søn— 
og helligdager. Vasketidene er som følger: Maks 3 timer pr dag per leilighet.  

Vaskemaskiner, tørketrommel og gulv og sluk i vaskeri skal reingjøres etter bruk. 

11. Badstue- og trimrommet skal bare benyttes i tidsrommet fra kl. 07:00 til kl. 22:00. 
Regler for bruk av rommene fastsettes av styret etter behov. 

INDRE ORDEN 

12. Andelshavere er ansvarlig for enhver skade på leiligheten ved bruk av vaskemaskin og 
oppvaskmaskin, jf. husleielovens §§ 20 og 22. 

13. Vinduene i oppgangene må ikke stå åpne om natten, heller ikke i regn og blåst. Om en 
beboer finner det nødvendig å sette opp et vindu i oppgangen, plikter vedkommende å 
påse at vinduet også blir lukket. Inntreffer skade er nevnte leieboer erstatningspliktig. 

Takluker skal kun åpnes av vaktmester. 

14. Mellom kl. 23:00 og kl. 06:00 skal det være ro i leilighetene. Musikkanlegg m.v. må 
benyttes med fornuft i det nevnte tidsrom. Ved selskapelighet utover foran nevnte 
tider, skal beboerne i tilstøtende leiligheter varsles på forhånd. Musikk- og sang— 
undervisning er ikke tillatt uten samtykke fra styret. 

Oppussing som bruk av drill, gjærsag, sag og annet verktøy som avgir mye støy 
tillates i tidsrommet kl.08:00 til kl.19:00 på hverdager og fra kl.09:00 til 17:00 på 
lørdager. På søn— og helligdager er drill, sag og annet verktøy som avgir mye 
støy ikke tillatt. 

Øvrig støy i forbindelse med oppussing, skal. av hensyn til barna, avsluttes senest kl. 
21:00. På sønn- og helligdager må all slik virksomhet begrenses til det aller 
nødvendigste. 

15. Røykvarslere og pulverapparat (minst 6 kg). eller eventuelt brannslange med eget 
uttak. skal være installert i alle leilighetene. Kostnadene ved installasjon av dette 
utstyret bæres av den enkelte andelshaver. Ved salg av andel skal pulverapparat og 
røykvarsler(e) stå igjen i leiligheten. Styret eller innleid kontrollerer installasjonene 
hvert 5. år eller oftere. Andelshaver plikter å slippe inn kontrollør på det angitte 
tidspunktet det skal gjennomføres kontroll. Nøkkel kan overleveres til styret i 
forkant om du ikke kan være hjemme på angitt tidspunkt.. 
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BALKONGER 

16. Det er ikke tillatt å male eller beise vegger, vinduer, balkongdør eller rekkverk 
i andre farger enn det som er bestemt av styret eller eventuelt generalforsamlingen. 

17. Det må ikke bores hull eller festes noe i takplatene. Disse fungerer som 
drenering og skal således være tette. 

18. Blomsterkasser skal henge på innsiden av rekkverket 

19. Det må ikke strekkes klessnorer på balkongen. Kun flyttbare klesstativ er tillatt. 

20. Banking og risting av tøy, møbler, tepper, sengeklær m.v. må ikke finne sted 
ut over balkong— rekkverket. Tøy, sengeklær m.v. må ikke henges over rekkverket. 

21. Bruk av kullgrill på balkongene er forbudt. Bruk av gassgrill må kun skje 
innenfor de rammene som tillates i brannforskriftene og alle gassbeholdere må 
rapporteres til styret og oppbevares forskriftsmessig. 

22. Det er ikke tillatt skyte ut fyrverkeri e.l. fra balkongene. 

23. Balkongflagg kan oppsettes. Flaggstengene må imidlertid tas ned når de ikke er 
i bruk. 

24. Fuglebur. fuglebrett. fuglenek m.v. kan oppsettes. men må festes inne på 
balkongen slik at det i minst mulig grad forurenser omliggende balkonger. 

25. Med hensyn til ro på balkongene, gjelder de samme reglene som for indre 
orden (jf. pkt. 15). 

26. Det må ikke installeres utstyr/gjenstander på balkongene som har en slik 
vekt at det kan gjøre skade på balkongkonstruksjonen. I tvilstilfelle skal saken 
forelegges styret på forhånd. Styret har fullmakt til å nekte plassering eller kreve at 
installert utstyr/ gjenstander skal fjernes fra balkongen. 

27. Det er tillat å røyke på balkonger, men det oppfordres til å vise hensyn til 
naboer. Røyking av ulovlige narkotiske stoffer kan medføre politianmeldelse. 

DIVERSE 

28. Som husordensregler gjelder også de særskilte instrukser som til enhver tid er 
gitt for behandling av teknisk utstyr, så som installasjoner vaskeri, kjølerom, felles 
antenner. utstyr i badstue- og trimrom m.v. Ved feil varsles styret umiddelbart. 
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Hver beboer har et ansvar for å opptre høflig og saklig ved publisering på 
borettslagets plattform. Kommentarer og oppslag skal være konstruktive, av 
allmenn interesse og uten person karakteristika. Ved publisering må andres 
privatliv og tid respekteres, og det må gjøres en aktiv vurdering av hvem som 
trenger å være mottakere. Saker uten allmenn interesse tas i direkte dialog med 
ønsket mottager, være seg styret eller nabo. I borettslaget har alle et ansvar for å 
utvise godt nettvett og nettetikette ved bruk av digital plattform for borettslaget. 

   Overtredelse kan medføre konsekvenser.  

33. Det er ikke tillatt å benytte fyrverkeri på borettslagets eiendom. Overtredelse kan 
medføre konsekvenser.  

29. Styret påser at husordensreglene blir fulgt. Ved gjentatte overtredelser av 
husordensreglene kan vedkommende leieboer sies opp, jfr. vedtektene § 8. 

Styret behandler kun skriftlige henvendelser eller klager, innsendt til styret via Vibbo.  

30. Andelshavere er erstatningspliktige for skader av enhver art som oppstår, som følge 
av overtredelse av husordensreglene eller mangel på aktsomhet. Andelshaveren er også 
ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av dennes husstand, framleier eller 
andre personer som er gitt adgang til leiligheten eller eiendommen forøvrig. 
(Husleieloven §§ 20—21). 

31. Ifølge gjeldende bestemmelser for oppbevaring av propanbeholdere, er det ikke 
tillatt å lagre disse under bakkenivå. Det er således ikke tillatt å lagre 
propanbeholdere i kjelleren. 

32. Borettslaget har innleid brøytemannskap for snømåking og strøing på 
parkeringsplasser og fellesvei om vinteren. Avtalen er at brøytemannskap brøyter etter 
behov og når de har kapasitet, derfor rår ikke styret over når det måkes. 

Salting og strøing av felles uteområder og trapper gjennomføres av vaktmester etter 
behov og kapasitet. Måking og strøing av vaktmester gjennomføres henholdsvis i 
tidsrommet 07:00 – 22:00 etter behov og kapasitet. 

Beboere som har faste parkeringsplasser har selv ansvar for å måke sin egen 
parkeringsplass.  
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









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













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

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



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


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
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
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 


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



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

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

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











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

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





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


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

           



 
       

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

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








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

 

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






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





 























































































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
 






























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DISPONIBLE MIDLER

Note 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 746 954 869 415

Årets resultat (se res.regnskapet) -1 635 675 -12 858 223
Tilbakeføring av avskrivning 116 899 116 899
Fradrag kjøpesum anl.midler 0 -118 155
Tillegg for nye langsiktige lån 3 000 000 13 348 000
Fradrag for avdrag på langs. lån -575 671 -534 514
Innsk. øremerk. bankkto -205 585 -76 468
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 699 968 -122 461

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 446 922 746 955

Omløpsmidler 2 043 050 994 845
Kortsiktig gjeld -596 128 -247 890
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 446 922 746 955

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 
Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 5 348 514 4 426 868 5 392 000 5 609 000
Vaskeri 10 21 775 24 375 0 10 000
Andre inntekter 3 163 738 96 609 85 000 80 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 5 534 028 4 547 852 5 477 000 5 699 000

Personalkostnader 4 -42 300 -46 119 -42 500 -44 000
Styrehonorar 5 -300 000 -229 998 -300 000 -308 000
Avskrivninger 15 -116 899 -116 899 0 0
Revisjonshonorar 6 -12 856 -13 086 -6 000 -6 000
Forretningsførerhonorar -130 860 -124 445 -129 000 -135 000
Konsulenthonorar 7 -21 690 -137 693 -25 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -2 595 550 -13 153 670 -305 000 -445 000
Forsikringer -487 136 -417 903 -460 000 -598 000
Kommunale avgifter 9 -1 120 693 -1 095 069 -1 150 000 -1 391 000
Energi/fyring -168 012 -179 735 -180 000 -150 000
TV-anlegg/bredbånd -566 400 -534 420 -550 000 -588 000
Andre driftskostnader 11 -478 984 -476 985 -480 500 -475 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -6 041 379 -16 526 022 -3 628 000 -4 155 000

DRIFTSRESULTAT -507 352 -11 978 170 1 849 000 1 544 000

Finansinntekter 12 62 697 61 044 0 441 000
Finanskostnader 13 -1 191 020 -941 097 -1 156 000 -1 314 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 128 323 -880 053 -1 156 000 -873 000

ÅRSRESULTAT -1 635 675 -12 858 223 693 000 671 000

Udekket tap -1 635 675 -12 858 223

HELLAVEGEN TERRASSE BORETTSLAG AL

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 956 371 864, KUNDENR. 2479
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Note 2024 2023

Bygninger 14 7 331 530 7 331 530
Tomt 41 650 41 650
Andre varige driftsmidler 15 509 700 626 599
Aksjer og andeler 16 1 000 1 000
Øremerkede bankinnskudd 282 053 76 468
SUM ANLEGGSMIDLER 8 165 933 8 077 247

Restanser felleskostnader/kundefordringer 68 607 36 971
Forskuddsbetalte kostnader 47 733 44 535
Andre kortsiktige fordringer 17 5 666 0
Driftskonto OBOS-banken 1 713 160 632 763
Sparekonto OBOS-banken 207 884 280 575
SUM OMLØPSMIDLER 2 043 050 994 845

SUM EIENDELER 10 208 984 9 072 092

Innskutt egenkapital 82*100 8 200 8 200
Udekket tap 18, 19 -15 231 285 -13 595 611
SUM EGENKAPITAL -15 223 085 -13 587 411

Pante- og gjeldsbrevlån 20 22 937 771 20 513 442
Borettsinnskudd 21 867 220 867 220
Annen langsiktig gjeld 22 1 030 950 1 030 950
SUM LANGSIKTIG GJELD 24 835 941 22 411 612

Forskuddsbetalte felleskostnader 37 127 30 984
Leverandørgjeld 551 744 67 067
Skyldige offentlige avgifter 0 212
Påløpte renter 7 257 102 724
Påløpte avdrag 0 45 402
Annen kortsiktig gjeld 0 1 502
SUM KORTSIKTIG GJELD 596 128 247 890

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 10 208 984 9 072 092

Pantstillelse 23 26 302 800 23 302 800
Garantiansvar 0 0

Camilla Rahbek Raade Fauske Ellen Therese Dåvøy Angelica Dalhaug

Lasse Tveten Line Bergersen Adde

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL

EIENDELER

EGENKAPITAL OG GJELD

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

BALANSE

HELLAVEGEN TERRASSE BORETTSLAG AL

Lillestrøm, 25.03.2025
Styret i Hellavegen Terrasse Borettslag AL

ORG.NR. 956 371 864, KUNDENR. 2479
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Felleskostnader 3 334 579
Renter lån 1 15 088
Avdrag lån 1 513 976
Renter lån 2 1 156 976
Fremtidig vedl.hold 99 864
Parkering 82 051
Garasje 66 880
Park.plass m/lading 56 000
Park.plass (nedre) 23 100
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 5 348 514

Leie av basestasjon 106 488
Forsikringsoppgjør fra Gjensidige 50 566
Opprydding kundereskontro 450
Nettinnbetalinger 2 460
Nøkler 2 874
Utleie 900
SUM ANDRE INNTEKTER 163 738

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.

og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

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

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
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Arbeidsgiveravgift -42 300
SUM PERSONALKOSTNADER -42 300

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 300 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 12 856.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -21 690
SUM KONSULENTHONORAR -21 690

Ditt Bygg AS -2 250 150
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -2 250 150
Drift/vedlikehold bygninger -174 334
Drift/vedlikehold VVS -50 125
Drift/vedlikehold elektro -15 600
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -29 663
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -12 066
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -20 167
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -1 729
Egenandel forsikring -40 000
Kostnader dugnader -1 716
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 595 550

Eiendomsskatt -30 584
Vann- og avløpsavgift -947 976
Renovasjonsavgift -142 133
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 120 693

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

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

NOTE: 5
STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket julebord for kr 6 635, jf. noten om andre driftskostnader.

KOMMUNALE AVGIFTER

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

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

NOTE: 9

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
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Inntekter 21 775
SUM INNTEKTER VASKERI 21 775

SUM VASKERI 21 775

Container -7 774
Datautstyr -4 120
Vaktmestertjenester -158 013
Renhold ved firmaer -135 531
Snørydding -134 837
Andre fremmede tjenester -19 272
Andre kostnader tillitsvalgte -6 635
Andre kontorkostnader -2 775
Bank- og kortgebyr -3 410
Øreavrunding 0
Velferdskostnader -6 618
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -478 984

Renter bank 15 865
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 483
Kundeutbytte fra Gjensidige 45 349
SUM FINANSINNTEKTER 62 697

Renter og gebyr på lån  -1 191 020
SUM FINANSKOSTNADER -1 191 020

Kostpris/bokført verdi 1966 2 714 426
Tilgang 1983/2001/2009 4 617 104
SUM BYGNINGER 7 331 530
Tomten ble kjøpt i 1966
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 11

VASKERI
NOTE: 10

NOTE: 14

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

FINANSKOSTNADER

BYGNINGER

INNTEKTER VASKERI
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Tilgang 2023 118 155
Avskrevet tidligere -23 631
Avskrevet i år -23 631

70 893

Kostpris 625 000
Tilgang 2021 27 875
Avskrevet tidligere -233 200
Avskrevet i år -93 268

326 407

Kostpris 112 400
112 400

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 509 700

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -116 899

Avsatt felleskostander desember 2024 5 666
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 5 666

Opptjent egenkapital -15 237 254
SUM ANNEN EGENKAPITAL -15 237 254

ANNEN EGENKAPITAL

NOTE: 17

NOTE: 19
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed

VARIGE DRIFTSMIDLER

Selskapet eier aksjer i Skjetten Kunstgress. Denne investeringen er regnskapsført etter 

Den samlede aksjekapital i Skjetten Kunstgress er på kr 1 000. 

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den

NOTE: 15

Ladestasjon for el bil

NOTE: 16
AKSJER OG ANDELER

kostmetoden, dvs. at de er bokført til opprinnelig kjøpspris.

vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.

Avfallsanlegg

Traktorgarasje nr. 1

NOTE: 18
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Opprinnelig 2021 -5 602 000
Tilgang 2022 -1 050 000
Tilgang 2023 -13 348 000

-20 000 000

Opprinnelig 2021 -2 009 110
Nedbetalt tidligere 1 495 668
Nedbetalt i år 513 442

0

Opprinnelig 2024 -3 000 000
Nedbetalt i år 62 229

-2 937 771
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -22 937 771

Potensiell endring i felleskostnader fra 01/03-2025
31, 32, 33, 34, 35, 36 450
37, 38, 39, 40, 41, 42 450
43, 44, 45, 72, 73, 74 450
75, 76, 77, 78, 79, 80 450
81, 82 450
1, 2, 3, 4, 5, 6 600
7, 8, 9, 10, 11, 12 600
13, 14, 15, 16, 17, 18 600
19, 20, 21, 22, 23, 24 600
25, 28, 29, 30, 46, 47 600
48, 49, 50, 51, 52, 53 600
54, 55, 56, 57, 58, 59 600
60, 61, 62, 63, 63, 64 600
65, 66, 67, 68, 69, 70 600
71 600
26, 27 650

OBOS-Banken AS 1

OBOS Boligkreditt AS 1
Flytende rente

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
NOTE: 20

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke nødvendigvis vil øke fra det tidspunkt
avdragene begynner å løpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal økes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lån hvor det er inngått
avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de månedlige felleskostnadene
økes med det beløp som er angitt i tabellen under.
Alle tall er avrundet til nærmeste 50 kroner.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Løpetiden er 25 år. Avdragsfritt frem til 01.02.25.

OBOS Boligkreditt AS 2
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Løpetiden er 4 år.

AVDRAGSFRIHET PÅ LÅN
Selskapet har 1 lån med avdragsfrihet. I tabellen nedenfor er det estimert både hva
lånekostnadene for den enkelte andel vil øke med pr. måned når selskapet begynner å betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner å løpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lånebetingelsene

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,79 %. Løpetiden er 5 år. Avdragsfritt frem til 01.05.25.

Leilighetsnr

vil kunne medføre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, må man utvise
forsiktighet med å bruke beregningene som grunnlag for økonomisk planlegging eller
investeringer.

21 av 27Vedlegg 2 2479 Årsregnskapet.pdf

88



Opprinnelig 1966 -867 220
SUM BORETTSINNSKUDD -867 220

Balkonginnskudd -1 030 950
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -1 030 950

Borettsinnskudd 867 220
Pantelån 22 937 771
TOTALT 23 804 991

Bygninger 7 331 530
Tomt 41 650
TOTALT 7 373 180

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

NOTE: 21
BORETTSINNSKUDD

NOTE: 22
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 23
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

22 av 27Vedlegg 2 2479 Årsregnskapet.pdf

89



23 av 27

90



24 av 27

91



25 av 27

92



26 av 27

93



OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



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.
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hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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
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




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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

Tlf:

Epost:

479 06 304

martin.t@notar.no

Oppdragsnummer: 17‑0025/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Hellaveien 29E, 2013 SKJETTEN, gnr. 74, bnr. 34,  

andelsnr. 2 i Hellavegen Terrasse Borettslag A/ l  

med orgnr. 956371864 i Lillestrøm kommune.

11.03.2026
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Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


