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Velkommen til Vallerveien 140B! Ny 4‑roms andelsleilighet fra 2026 med balkong og to bad. Attraktiv  
beliggenhet med kort vei til Gjettum skole og Gjettum T‑banestasjon. Planløsningen inneholder en lys stue  
med åpen kjøkkenløsning, tre soverom, gang og to bad. Kjøkkenet fra Sigdal leveres i modellen Vidde Granitt  
med integrerte hvitevarer fra Electrolux. Det er lagt 1‑stavs Barlinek eikeparkett på gulvene i oppholdsrom og  
soverom. 

Høydepunkter:
‑ Balkong på ca. 12 m² og heisadkomst i bygget
‑ Mulighet for kjøp av garasjeplass
‑ To flislagte bad med elektrisk gulvvarme
‑ Vannbåren oppvarming og balansert ventilasjon
‑ Ekstern sportsbod i kjeller på ca. 6 m²
‑ Felles takterrasse og tilgang til Vallerstua
‑ Borettslaget har avtale om IN‑ordning

Prisantydning: 3 270 000 ,‑
 
 Fellesgjeld: 7 630 000 ,‑ 

Totale omkostninger: 64 470 ,‑ 
Estimert total pris inkl. omk.: 3 334 470 ,‑ 

Felleskostnader pr. mnd: 30 718 ,‑ 

Eierform: Andel
Byggeår: 2026

BRA‑i/ BRA total: 93/ 99 m²
Etasje: 3
Antall rom: 4

Oppdragnsummer: 3‑0142/ 26

Ansvarlig megler: Anne Heidi Rødal
Tittel: Eiendomsmegler 
Mobil: 481 34 527
E‑post: anne@roislandco.no







Denne boligen presenteres av

Anne Heidi Rødal
Ansvarlig megler: Anne Heidi Rødal

E‑post: anne@roislandco.no
Telefon: 48134527

Avdeling boligsalg
Orgnr: 994194410
Telefon: 21 04 32 32
Dronning Eufemias gate 16
0191 Oslo



Entréen har vindu for naturlig dagslys, vegger malt i fargen Refleksjon og 1‑stavs parkett.





Spiseplassen er plassert i naturlig tilknytning til både  
stuen og kjøkkenet.

Store vindusflater slipper inn rikelig med lys, med  
gipsede smyg uten gerikter.

Det åpne oppholdsrommet gir god plass til både  
sofagruppe og et større spisebord.

Stuen har tre store vindusfelter mot balkongen og  
grønne omgivelser.



Kjøkkenet fra Sigdal i modellen Vidde Granitt har laminatbenkeplate i grå marmor og integrerte hvitevarer fra  
Electrolux.

Balkongen er utført med tremmegulv av impregnert  
trevirke og spilerekkverk.

Hovedsoverommet har direkte adkomst til eget  
baderom og vinduer mot usjenerte naturomgivelser.



Fabrikkmalte trevinduer med utvendig aluminiumsbeslag gir frodig utsikt mot skogholtet.

Veggflatene på soverommet er malt i fargen Impression, kombinert med 1‑stavs eikeparkett.



Rommet har god takhøyde og slette overflater med synlig v‑fug i himlingen.



Egen nisje tilknyttet soverommet med avsatt plass til garderobeløsning.

Soverommet har god plass til dobbeltseng og nattbord på begge sider.



Baderomsinnredning fra Bano Home med heldekkende porselensvask, speil med LED‑lys og opplegg for  
vaskesøyle.

Badet har keramiske Marte Grey‑fliser på gulv og vegger, nedsenket dusjsone og elektrisk gulvvarme.







Arbeidsplass ved vinduet med utsikt mot rolige, grønne omgivelser.

Soverom 2 er innredet med seng og skrivebord, og har vegger malt i fargen Impression.



Vallerveien 140B

Adresse 
Vallerveien 140B, 1346 GJETTUM

Matrikkel
Gnr. 5, bnr. 131

Eier
Selger: Blåtunet Eiendomsutvikling AS

Områdebeskrivelse
Leiligheten ligger i et veletablert og barnevennlig  
boligområde på Søndre Gjettum i Bærum. Her bor du  
tilbaketrukket til i rolige omgivelser, samtidig som du  
har kort gangavstand til hverdagens gjøremål. Fra  
bebyggelsen er det et åpent og grønt utsyn mot det  
omkringliggende landskapet, med Kolsåstoppen i  
synsfeltet.

Nærområdet er godt tilrettelagt for en enkel  
hverdagslogistikk. Både Gjettumkollen barnehage og  
Gjettum skole ligger kun en kort gåtur fra boligen.  
Dagligvarehandelen gjøres enkelt hos Rema 1000  
Gjettum i gangavstand, og det er kort vei til fots  
også til Bunnpris. Ved skolen og i nabolaget finnes  
det ballplass, aktivitetshall og lekeområder.

Kollektivtilbudet er svært godt tilgjengelig.  
Lokalbussene har stoppested like ved, og Gjettum  
T‑banestasjon nås på under ti minutter til fots med  
linje 3 som gir direkte forbindelse inn til Oslo sentrum.  
Med bil eller buss er det en kort kjøretur ned til  
Sandvika sentrum, som byr på et komplett  
servicetilbud med Sandvika Storsenter, kino,  
kulturhus, spisesteder og tog‑ og flytogforbindelse.

For friluftsliv og rekreasjon byr området på flotte  
turmuligheter året rundt. Stinettet opp mot  
Kolsåstoppen og kulturlandskapet rundt Dælivannet  
gir flotte turmål rett i nærheten. Vinterstid er det kort  
kjøretur til både Kolsås Skisenter og Kirkerudbakken,  
samt oppkjørte skiløyper videre innover i  
Bærumsmarka. Om sommeren er fjorden lett  
tilgjengelig med populære badeplasser på Kalvøya  
og Kadettangen.

Areal og innhold
Leiligheten består av følgende rom: Entré, to bad,  
kjøkken, stue og tre soverom.

Balkong på 12 m².

Leiligheten disponerer en bod på 6 m² i kjeller.

Det er felles parkeringsanlegg, sykkelboder, felles  
hobbyrom og fellesbygg (Vallerstua).

Standard
Nyoppført andelsleilighet fra 2026 med  
gjennomgående høy nybyggstandard og  
heisadkomst fra garasjekjeller. Boligen er tildelt  
energiklasse A og forsynes med vannbåren varme  
via fjernvarme samt balansert ventilasjon med  
varmegjenvinning. Gjennomtenkte materialvalg som  
1‑stavs eikeparkett, tidsriktige fargepaletter på  
veggene og to delikate flislagte baderom gir et  
helhetlig og moderne uttrykk.

Entré:
Entréen tar imot med 1‑stavs Barlinek Oak Single  
Family parkett på gulvet og malte vegger i fargen  
Refleksjon. Rommet har nedsenket himling med  
innfelte LED‑downlights og et fabrikkmalt trevindu  
som tilfører naturlig dagslys. Fabrikkmalt entrédør i  
klassisk hvit utførelse er utstyrt med dørkikkert og  
FG‑godkjent låskasse, og det er avsatt plass for  
etablering av garderobeløsning.

Stue:
Stuen har en luftig atmosfære med sjenerøse  
vindusflater og direkte utgang til balkongen. Gulvet  
er lagt med 1‑stavs Barlinek Oak Single Family  
parkett med glatte malte lister, og veggene er  
sparklet og malt i fargen Refleksjon. Himlingen har  
synlig v‑fug og en takhøyde på rundt 2,6 meter.  
Rommet gir god plass til både sofagruppe og  
spisebord, og oppvarmingen skjer via vannbåren  
varmekonvektor tilknyttet fjernvarmeanlegget.

Balkong:
Balkongen har adkomst via glassdør fra stuen og er  
oppført i prefabrikkert betong med tremmegulv av  
impregnert trevirke. Uteplassen er utstyrt med  
spilerekkverk og har overliggende betongdekke som  
gir lun overdekning. Det er montert utelampe med  
innvendig bryter samt utvendig strømuttak, og  
arealet gir god plass til sittegruppe og utemøblering.

Kjøkken:
Kjøkkenet ligger i åpen løsning mot stuen og er levert  
av Sigdal i modellen Vidde Granitt med integrert  
demping på skuffer og skap. Benkeplaten er i 20 mm  
laminat med rett forkant i fargen 612 Grå marmor,  
utstyrt med nedfelt Intra Omina 600‑S/ Stylo 100WT  
kum og Tapwell SK984 kjøkkenbatteri i krom med  



avstengning for oppvaskmaskin. Hvitevarene fra  
Electrolux er integrerte og omfatter induksjon  
platetopp, stekeovn, helintegrert oppvaskmaskin  
samt helintegrert kjøl/ frys kombiskap. Over  
kokesonen er det installert en Røros Futurum 400  
kjøkkenventilator med belysning og kullfilter.

Hovedsoverom:
Hovedsoverommet har 1‑stavs Barlinek Oak Single  
Family parkett og malte veggflater i den lune fargen  
Impression. Store vindusflater gir rikelig med dagslys  
og utsyn mot grønne omgivelser. Rommet gir god  
plass til dobbeltseng med nattbord på hver side, og  
har avsatt plass til garderobeløsning. Døren er av  
typen Sweedor Easy i klassisk hvit utførelse med flat  
eiketerskel.

Soverom 2:
Soverom 2 er utført med 1‑stavs parkett på gulvet og  
vegger i fargen Impression. Rommet har fabrikkmalt  
trevindu med energiglass, synlig v‑fug i himling og  
tilluft fra balansert ventilasjonsanlegg. Det er god  
plass til seng, nattbord og garderobeskap.

Soverom 3:
Det tredje soverommet har 1‑stavs parkett og vegger  
malt i fargen Impression. Rommet egner seg  
utmerket som barnerom, gjesterom eller kontor, med  
plass til seng, arbeidsplass og oppbevaring.

Bad:
Hovedbadet er helfliset med Marte Grey fliser i  
format 30x30 cm på gulv, matchende 5x5 cm  
mosaikkfliser i nedsenket dusjsone og 30x60 cm fliser  
i rettsatt liggende format på veggene. Innredningen  
består av Bano Home luna baderomsmøbel med hvit  
skuffefront og sidevanger, heldekkende  
porselensvask og speil med LED‑sidelys. Dusjhjørnet  
er utstyrt med glassdører, og toalettet er vegghengt.  
Rommet har nedsenket himling med dimbare  
LED‑downlights, elektrisk gulvvarme med gulvføler,  
balansert mekanisk avtrekk samt opplegg for  
vaskemaskin og tørketrommel i søyle.

Bad 2:
Boligens andre baderom er helfliset i samme stil med  
Marte Grey fliser på gulv og vegger. Rommet er  
innredet med Bano Home luna baderomsinnredning,  
heldekkende porselensvask, speil med LED‑sidelys og  
vegghengt toalett. Rommet har nedsenket himling  
med LED‑downlights, elektrisk gulvvarme med  
gulvføler og avtrekk via balansert ventilasjon.

Overflater:
Gulv: 1‑stavs Barlinek Oak Single Family parkett i  
stue, kjøkken, entré og soverom. Keramiske fliser av  
typen Marte Grey på bad og bad 2, samt  
mosaikkfliser i dusjsone.
Vegger: Sparklet og malte gipsplater i fargen  
Refleksjon (NCS 0801‑Y25R) i stue, kjøkken og entré,  
samt fargen Impression (NCS 320‑Y25R) på  
soverommene. Keramiske fliser av typen Marte Grey i  

rettsatt liggende format på bad og bad 2.
Himling: Sparklet og malt himling med synlig v‑fug,  
med en generell himlingshøyde på ca. 2,6 meter.  
Nedsenket himling med innfelte LED‑downlights på  
bad, bad 2 og i gang/ entré.

Lagring:
Det medfølger en ekstern sportsbod på ca. 6 m²  
plassert i felles innvendig bodanlegg eller i  
parkeringskjeller, utført med nettingvegger og  
nettingdør av type Troax. Det er avsatt stiplet plass  
for garderobeskap på soverommene og i entré.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se  
punktet Byggemåte i salgsoppgaven.

Dersom det er registrert avvik med tilstandsgrad (TG)  
2 eller 3 i tilstandsrapporten, oppfordres interessenter  
spesielt til å undersøke disse forholdene nærmere, da  
gitte tilstandsgrader er et konkret uttrykk for alder/ 
slitasje/ ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer  
kostnader til utbedring. Kjøper må innta disse  
vurderingene og medfølgende utbedringskostnader i  
sin kjøpsbeslutning, jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder  
eventuelt andre opplysninger om kjente  
risikofaktorer, som for eksempel ufaglært arbeid,  
begrenset kontroll av det elektriske anlegget og  
opplysninger fra selgers egenerklæringsskjema.

 Det gjøres oppmerksom på at det kun er de  
integrerte hvitevarene på kjøkkenet som medfølger i  
kjøpet. Hvitevarene leveres uten noen form for  
garantier, utover eventuelle gjenværende  
leverandørgaranti.

Bebyggelse
Informasjon er hentet fra vedlagte  
leveransebeskrivelse før boligen var ferdigoppført

Bygning:
Byggene vil bli utført med bærekonstruksjon i stål og  
betong. Fasadevegger vil bli utført som isolerte  
klimavegger med dampsperre, mineralullisolasjon,  
vindsperre, trekledning og til dels platekledning.

Vinduer:
Vinduer og balkongdører leveres som fabrikkmalte  
trevinduer med utvendig lakkert aluminiumsbeslag.  
Det leveres energiglass iht. krav i TEK 17. Vinduer  
leveres uten gerikter med gipsede smyg malt i  
samme farge som vegg. Vinduer som ikke er  
tilgjengelige fra ut‑ og innside, skal ha minst ett  
åpningsbart (innadslående) felt som muliggjør  
rengjøring fra innsiden. Vindu skal kunne settes i  
sikker lufteposisjon og ha barnesikring.

Dører:
Entrédørene til leilighetene leveres i utførelse iht.  
arkitektens valg i fargen Klassisk hvit NCS S0500‑N  
på begge sider, med dørkikkert og FG‑godkjent  
låskasse og i henhold til gjeldende forskrift mht. lyd  
og brann. Entrédører til omsorgsbolig og fellesrom  



skal være terskelfri. Innvendige dører for bolig leveres  
som lettdør av typen Sweedor Easy eller tilsvarende i  
fargen NCS S0500‑N klassisk hvit. Flat terskel i eik.  
Dørvrider i børstet stål. Utforinger og listverk rundt  
dører leveres i fargen S0500‑N klassisk hvit, ferdig  
malt fra fabrikk og med synlige spikerhoder.  
Sekundære dører leveres som lakkert/ malte  
ståldører.

Trapper/ adkomst:
Inngangsparti, trapper og felles ganger innvendig  
etableres med utførelse i tråd med prosjektets  
arkitektoniske grep. Heis av anerkjent fabrikat til alle  
boligetasjer fra garasjekjeller (bakkeplan for del uten  
parkeringskjeller). Heiskupe leveres i rustfri utførelse  
med belegg på gulv. Heiskupé har LED‑belysning og  
speil på vegg. Heisen er godkjent som båreheis og  
har heisstol med grunnmål ca. 1,1 x 2,1m.

Balkong/ terrasse:
Balkonger og terrasser utføres i prefabrikkert betong  
med tremmegulv av impregnert trevirke. Balkonger  
er å anse som en utvendig konstruksjon der  
vannansamling vil kunne forekomme ved regnvær.  
Det leveres tette rekkverk med glass på øverste del  
for balkonger mot Lindelia og spilerekkverk for  
balkonger mot Vallerveien. For sammenkoblede  
balkonger/ terrasser leveres skillevegger i trekledning  
eller tilsvarende mellom boenhetene. Underside  
balkong leveres med synlig betong. Det leveres  
skjermtak over dører til balkonger/ terrasser i de  
øverste etasjene, som ikke får annen overdekning. På  
takterrasse bygg B2 plan 3 leveres plassbygget  
pergola i trekledning. Takterrasser leveres med  
tremmegulv og grøntanlegg i henhold til  
utomhusplan.

VVS‑installasjoner:
Oppvarming av varmt tappevann forsynes fra  
varmeveksler i varmesentral. I hver leilighet blir det et  
rør‑i‑rør‑skap for fordeling av varmt tappevann og  
kaldtvann. Rør‑i‑rør skapet plasseres i vegg mot sjakt,  
alternativt i vegg som vender inn mot innvendig bod.  
Der plassering i bod ikke er mulig vil rør‑i‑rør skapet  
vende inn mot bod/ vask, vaskerom, badet, gang/ 
entre eller et soverom i denne prioriterte rekkefølgen.  
Fordelere er plassert i himling eller i teknisk nisje med  
avstenging for kaldt og varmt vann.

Ventilasjon:
Leilighetene skal ha balansert mekanisk ventilasjon  
med avtrekk fra bad og WC‑rom. Kjøkkenvifte leveres  
med kullfilter. Tilluft på soverom og stue/ kjøkken.  
Det vil bli levert ett ventilasjonsaggregat for  
balansert ventilasjon med varmegjenvinning.  
Aggregatet vil i hovedsak bli plassert i himling i bod  
for leiligheter med innvendig bod. For noen av  
leilighetene vil aggregat blir veggmontert i bod. Hvis  
ikke dette er mulig vil aggregat plasseres i himling i  
bod, gang/ entré, i denne prioriterte rekkefølgen.

Tekniske detaljer:

Energibehovet til romoppvarming og oppvarming av  
tappevann dekkes med minimum 60%  
energifleksible systemer iht. TEK17.  
Energiforsyningen skjer via fjernvarme plassert i egen  
energisentral i tilknytning parkeringskjeller.  
Oppvarming av rom (dvs. termisk varme) løses ved  
en vannbåren varmekonvektor i hver leilighet, med  
unntak av baderom der det blir elektrisk gulvarme.  
Hele bygget med fellesarealer, leiligheter og garasje  
blir fullsprinklet iht. gjeldende brannforskrifter ved IG.

Vallerstua (lysthuset):
Vallerstua er et separat bygg på ca. 55 m² over ett  
plan, plassert på tunområdet mellom boligbyggene.  
Vallerstua leveres med gulvoverflate av slipt betong  
og veggoverflater i sparklet og malte gipsplater. For  
himling leveres det systemhimling med A‑kant i stue  
og entré. For Vallerstua leveres skyvedør i glass ut  
mot felles treplatting. Vallerstua ventileres med  
behovsstyrt balansert ventilasjon.

Elektrisk anlegg:
Alle leiligheter utstyres i samsvar med gjeldende  
forskrifter og normer for elektro på tidspunkt for  
prosjektering og anmeldelse. Generelt skal rør‑,  
ledningsføringer etc. være skjult, dersom ikke annet  
er avtalt eller fremkommer av beskrivelsen. Skjult  
anlegg gjelder ikke kjeller, boder, tekniske rom o.lign.  
Synlig fremføring til lys og stikk under overskap på  
kjøkken og i boder, samt eventuelt andre nødvendige  
synlige kabelføringer langs lydvegger og  
brannvegger.

Antall El‑punkter vil være i henhold til gjeldende  
regelverk. I tillegg til lyspunkter inne i leilighetene  
leveres lyspunkt inklusiv lysarmatur med innvendig  
bryter på balkonger/ terrasse. Det leveres el‑uttak på  
alle uteplasser (balkonger og markterrasse).  
Sikringsskap skal plasseres inne i leilighetene, innfelt i  
vegg og fortrinnsvis i bod eller gang/ entré. Endelig  
plassering avklares i detaljprosjektering. Det leveres  
bevegelsesstyrt lys i korridorer og fellesarealer.  
Trapper styres med akustikksensor. Skap til fiberboks  
for bredbåndskabel og WIFI plasseres fortrinnsvis  
sammen med sikringsskap.

Det leveres avstillingstablå for brannalarm (uønskede  
alarmer) i hver oppgang per plan.

Nedsenket himling på bad, WC‑rom og i gang/ entré  
leveres med LED‑downlights. For entré leveres  
downlights. Det leveres dimmer til downlights i tak  
og bryter til speil med lys. Det leveres ett  
dobbeltstikk til vask/ tørk.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du  
oppfordres til å lese og sette deg grundig inn i alt  
salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for  
tilstandsgrad ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av  
bygget ikke har vært tilgjengelig for inspeksjon. Disse  



delene kan dermed ha feil eller mangler som ikke er  
avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig  
kan ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i  
fra helt enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget  
ikke er kontrollert er det sannsynlig at det siden kan  
avdekkes avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå  
funksjonssvikt. Videre må kjøper være forberedt på  
det må foretas oppgraderinger på grunn av slitasje,  
fraværende vedlikehold, arbeider som er utført av  
ufaglærte, utidsmessighet eller tekniske løsninger  
som ikke holder dagens standard. I Norge er det en  
av oppgavene til Det lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta  
tilsyn av elektriske anlegg i boliger og fritidsboliger.  
Alle boliger skal ha periodisk kontroll hvert 20 år og  
hytter/ fritidsboliger kontrolleres hvert 30 år.  
El‑anlegget er en bygningsdel som er gjenstand for  
konstant utvikling, det må derfor påregnes at dagens  
anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske  
apparater, rehabilitering av bad m/ varmekabler eller  
installeringer elbillader.

Selger har ingen anmerkninger om eiendommen. Se  
for øvrig komplett beskrivelse i vedlagt  
egenerklæringsskjema.

Parkering
Garasjeplass kan kjøpes

Det er felles parkeringsanlegg under og ved  
leilighetsbyggene med motorstyrt garasjeport og  
automatisk portåpner, hvor det i prioritert rekkefølge  
vil bli anledning til å kjøpe parkeringsplass. Anlegget  
er tilrettelagt for elbillading gjennom avtale med  
Lyse Smartly Charge, og to av parkeringsplassene er  
tiltenkt delebilløsning gjennom Hyre.

Oppvarming
Fjernvarme og elektrisitet. Romoppvarming via  
vannbåren varmekonvektor, og elektrisk gulvvarme  
på bad. Individuell måling og fjernavlesning av  
varmeforbruk via Lyse Energi AS.

Energikarakter
A

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Denne boligen er energimerket. På en skala fra A til  
G, der A er best, har denne boligen oppnådd A (en  
normalbolig vil gjerne ligge i området C‑F). Kopi av  
energiattest ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan  
fås ved henvendelse til megler.

Eiendommens utgifter
Internettaksess, renter på fellesgjeld (IN‑lån) og  

ordinære felleskostnader.

Felleskostnader: kr 4 783,‑
Renter IN‑lån: kr 25 886,‑
Internett aksess: kr 49,‑

Lånet i Husbanken er avdragsfritt frem til 30.09.2031.  
Ut ifra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som  
forfaller til betaling 30.09.2031 utgjøre ca. kr 14 395,‑  
pr. måned for denne boligen.

Kostnader til varmt tappevann og oppvarming  
avregnes etter forbruk.

Rentenivå, eventuelt nye låneopptak, endret  
nedbetalingsplan og årsmøtevedtak kan påvirke  
felleskostnadenes størrelse.

Boligen er ny, og det foreligger derfor ingen historikk  
over strømforbruket.

Det er p.t. ikke eiendomsskatt i Bærum kommune.

Formuesverdi
Formuesverdien er ikke fastsatt, men fastsettes av  
Skatteetaten etter en beregningsmodell som  
hensyntar om boligen er "primærbolig"; (der eier er  
bosatt iht. Folkeregisteret) eller "sekundærbolig";  
(andre boliger man eier).

For primærbolig er formuesverdien 25 % av  
markedsverdien opp til kr 14 000 000 og deretter 70  
% av den overskytende markedsverdien. For  
sekundærboliger er formuesverdien 100 % av  
markedsverdien. 
Det gjøres oppmerksom på at kjøper selv må sende  
inn opplysninger om adresse, areal, boligtype og  
byggeår til skattemyndighetene.
 
Det tas forbehold om endring av satser, og henvises  
til Skatteetatens nettsider dersom ytterligere  
informasjon er ønskelig.

Informasjon om borettslaget
Borettslagets navn er Vallergrenda Brl, org.nr.  
837181992.
Borettslagets forretningsfører er USBL.

Borettslagets forsikringsselskap er If Skadeforsikring  
med polisenummer: SP7687374.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende tinglyste heftelser følger eiendommen ved  
salg, og ved inngivelse av bud vil disse være  
akseptert av budgiver/ kjøper:

2025/ 1391280‑1/ 200 13.11.2025 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 1
Formål: Samleseksjon bolig



Sameiebrøk: 6177/ 6351
SNR: 2
Formål: Næring
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 144/ 6351
SNR: 3 ‑ 32
Formål: Næring
Sameiebrøk: 1/ 6351

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst  
skjøte uten andre heftelser enn de som det er avtalt  
at følger med i handelen. Gjennomføring av  
handelen er betinget av det ikke er tinglyst heftelser  
som ikke lar seg innfri/ slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel  
skal kunne gjennomføres at kreditorene gir  
nødvendig pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke  
oppnås vil handel ikke kunne gjennomføres. Skulle  
det bli tinglyst flere utleggspant på eiendommen,  
kan handel bare gjennomføres forutsatt at også  
eventuelle fremtidige kreditorer aksepterer å slette  
sitt pant uten å få full innfrielse av det underliggende  
kravet.

Adgang til Utleie
Det er begrenset adgang til å leie ut leiligheter i  
borettslag. Andelseier kan uten å søke godkjenning  
leie ut boligen i opptil 30 døgn i året. Dersom  
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de siste  
to årene, kan boligen leies ut i inntil tre år med  
styrets samtykke, jf. burettslagslova §§ 5‑5 og 5‑6.

Overtagelse
Etter avtale.

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.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil  
et beløp på kr 10 000 (egenandel).
 
Dersom selger anses som profesjonell part ved salg  
av nyoppført bolig:
Loven regulerer forhold hvor næringsdrivende er  
pliktig til å stille garanti ved salg av nyoppførte,  
ferdigstilte boliger som blir solgt innen seks måneder  
etter ferdigstillelse. Etter bestemmelsen i avhl. § 2‑11,  
må næringsdrivende stille garanti for sin oppfylling  
av avtalen på linje med garantibestemmelsen i  
bustadoppføringsloven § 12.
 
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.
 
Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to  
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven §  
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med  
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte  
overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet, er  
kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen  
med selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross  
manglende overskjøting.

Omkostninger ved kjøp
1: Dokumentavgift til staten, 2,5% av andel  
tomteverdi: Kr. 58 380,‑
2: Tinglysningsgebyr hjemmelsdokument: Kr. 545,‑
3: Tinglysningsgebyr pantedokument: Kr. 545,‑
4: Andelskapital: Kr. 5 000,‑

 



Totale omkostninger: Kr.64 380,‑

Hvitvaskingsreglene
Eiendomsmeglingsforetak er underlagt  
hvitvaskingsloven med tilhørende forskrift. Røisland  
& Co Eiendomsmegling AS er pålagt å gjennomføre  
kundetiltak overfor både selger og kjøper. Dette  
omfatter blant annet legitimasjonskontroll og  
kartlegging av reelle rettighetshavere, og  
kundeforholdet skal følges opp løpende gjennom  
hele oppdraget. Ved videresalg av kontraktsposisjon  
gjelder det samme overfor både videreselger og ny  
kjøper.
 
Dersom kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak, og dette medfører at  
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir  
forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager  
anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å  
heve avtalen og gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning.
 
Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får  
gjennomført løpende kundetiltak underveis i  
oppdraget, må megler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen, herunder utbetaling fra klientkonto.  
Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  
forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger.
 
Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre overfor  
kjøper, kan Røisland & Co Eiendomsmegling AS  
verken bistå med gjennomføringen av handelen eller  
forestå oppgjør. Dersom kundetiltak ikke lar seg  
gjennomføre overfor selger, må oppdraget avvikles.  
Ved mistanke om at en transaksjon har tilknytning til  
utbytte av en straffbar handling eller til  
terrorfinansiering, skal megler stanse transaksjonen  
og rapportere til Økokrim. Megler kan ikke holdes  
ansvarlig for konsekvensene av dette, og kan ikke  
opplyse partene om at undersøkelser eller  
rapportering pågår.
 
Kjøper oppfordres til å innbetale den del av  
kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i  
én samlet innbetaling fra egen konto i norsk bank.
 

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi  
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for  
videre oppfølging.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og ordinær  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS.  
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som  
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  

oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Boligkjøperforsikring Pluss har  
samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig  
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les  
mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller  
på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
meglerforetaket mottar kr 2.400,‑ i honorar for hver  
forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring Pluss og kr 1 400,‑ i honorar for  
ordinær Boligkjøperforsikring.

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt  
denne salgsoppgaven.
 
Alle bud og budforhøyelser må inngis skriftlig. I  
tillegg må legitimasjon være fremlagt sammen med  
signatur fra budgiver(e). Vi oppfordrer til å gi bud  
elektronisk via GI BUD knappen på finn.no, eller  
roislandco.no. Da vil samtlige vilkår bli oppfylt.  
Eventuelle forhøyelser eller endringer av budet kan  
bekreftes på SMS eller på e‑post. Vi oppfordrer alltid  
til å kontakte megler pr. telefon i tillegg da  
forsinkelser i SMS og mail kan forekomme.
 
Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling  
avbudrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter  
siste annonserte visning. Etter denne fristen bør  
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at  
megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, å  
orientere selger, budgivere og øvrige interessenter om  
bud og forbehold. Dersom bud inngis med en frist  
som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle  
budrunden på en forsvarlig måte som sikrer selger og  
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine  
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik  
frist.
 
Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at  
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.
 
Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det  
enkelte bud overfor selger, når budet er gitt innenfor  
fristene som nevnt over. 
 
Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,  
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,  
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.  
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig  
overfor budgivere at budene deres er mottatt. For  
øvrig vil megler, på forespørsel fra andre, opplyse om  
aktuelle bud på eiendommen, herunder relevante  
forbehold.
 
Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger  
utenugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin  
anonymitet, bør budet formidles gjennom fullmektig.
 



I henhold til eiendomsmeglingsforskriften § 6‑3 første  
ledd har megler en plikt til å oppfordre oppdragsgiver  
(selger) til ikke å ta imot bud direkte fra budgiver,  
men henvise til megler. Megler oppfordrer partene til  
å lese retningslinjene for budgivning vedlagt i  
salgsoppgaven.
 
Et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte  
«motbud»), er avtalerettslig bindende tilbud som  
medfører at det foreligger en avtale om salg av  
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av  
kjøper.
 
Budgiverens opplysning om han er forbruker eller  
næringsdrivende:
Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. januar  
2022 og innebærer blant annet at «som den  
er»‑forbehold ikke har virkning i forbrukerkjøp, jf.  
avhendingsloven § 3‑9 andre ledd, jf. § 1‑2 tredje ledd.  
Med forbrukerkjøper menes en kjøper av eiendom  
som er en fysisk person og som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet. «Som den  
er»‑forbehold kan imidlertid fremdeles tas utenfor  
forbrukerkjøp. Hvorvidt eiendommen selges til en  
forbrukerkjøper eller ikke, kan derfor ha betydning for  
fordelingen av risiko mellom partene: hvis kjøperen er  
forbruker, bærer selger ansvaret dersom  
eiendommen ikke samsvarer med de krav til kvalitet,  
utrustning og annet som følger av avtalen, jf.  
avhendingsloven § 3‑1. Hvis kjøperen er profesjonell,  
bærer imidlertid selger ansvaret for slike avvik bare i  
den grad eiendommen er i vesentlig ringere stand  
enn kjøperen hadde grunn til å regne med ut fra  
kjøpesummen og forholdene ellers.
 
Budgivers opplysning om han er forbruker eller ikke,  
skal gis i forbindelse med formidling av budet, for  
eksempel ved at det i budskjemaet krysses av for om  
man er forbrukerkjøper eller ikke. Budgiver må  
informere megler om han opptrer som forbruker eller  
ikke‑forbruker ved budgivning for at andre parter  
involvert i budrunden kan ta stilling til forhold av  
faktisk og rettslig art som er viktige i forbindelse med  
avtalen. Megler har begrenset mulighet til å  
kontrollere budgivers egenopplysning om  
vedkommende er næringsdrivende eller ikke, og  
budgiverens skriftlige opplysning om han er  
forbrukerkjøper eller ikke, må legges til grunn. 

Vedlegg salgsoppgave
Leveransebeskrivelse datert 
Vedtekter 
Innkalling til ekstraordiner generalforsamlin.
Protokoll ekstraordiner generalforsamling 
Protokoll eks.ord. 
Energiattestboliginfo
Arealmålingsrapport
Nabolagsprofil
Midl bruks 

Salgsoppgavedato
21.09.2026



Arealmålingsrapport

BÆRUM kommune

Vallerveien 140 B, 1346 GJETTUM

gnr. 5, bnr. 131

Befaringsdato: 07.09.2026 Rapportdato: 16.09.2026 Oppdragsnr.: 11484-2300

Thomas B. VogtSertifisert Takstingeniør:TEK-Norge ASAutorisert foretak:

NX5895Eiendomsverdi/PropCloud ref nr:

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
16.09.2026

Boligbygg med flere boenheter 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt på
omtrent 700 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende element i den
informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter på bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

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

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper både i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingeniører og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar også i næringspolitisk sammenheng, og har vært en
pådriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Norsk takst

TEK-Norge AS
TEK-Norge består av takstmenn i Oslo og omegn med stor kunnskap om bolig, bygning og eiendomsverdi. Noen av våre takstmenn har
bakgrunn fra byggebransjen, mens andre har bakgrunn fra bolighandel, utvikling og økonomi/markedsføring. Dette setter oss i en unik
posisjon til å se oppdrag fra flere sider og gi deg den hjelpen du trenger!

Vi er erfarne takstmenn som bruker dagens kunnskap og morgendagens teknologi for å hjelpe boligeiere, boligselgere og boligkjøpere.
Vår kompetanse gir trygge rammer for våre kunder.

thomas.vogt@tek-norge.no

Thomas B. Vogt

Rapportansvarlig

905 24 720

11484-2300Oppdragsnr.: Side: 2 av 8Befaringsdato:  07.09.2026



Boligbygg med flere boenheter 

Byggeår Kommentar
2026

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Vallerveien 140 B, 1346 GJETTUM
Gnr 5 - Bnr 131
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40

11484-2300Oppdragsnr.: 07.09.2026Befaringsdato: Side: 3 av 8



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Vallerveien 140 B, 1346 GJETTUM
Gnr 5 - Bnr 131
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Etasje 93 93 12

Kjeller 6 6

SUM 93 6 12
SUM BRA 99

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje
Entré, gang, bad, bad 2, kjøkken, stue 
med utgang til balkong, soverom, 
soverom 2, soverom 3

Kjeller Bod

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

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

Lovlighet

Boligen ny, og ikke beboed før.

Vallerveien 140 B, 1346 GJETTUM
Gnr 5 - Bnr 131
3201 BÆRUM

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40
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Matrikkeldata
Kommune
3201 BÆRUM

gnr.
5

bnr.
131

Areal
5936.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Vallerveien 140 B 

Hjemmelshaver

fnr.

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Fra Til Til stede
07.9.2026 Thomas B. Vogt Takstingeniør

 Kunde

Vallerveien 140 B, 1346 GJETTUM
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    Forutsetninger

Forutsetning

Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner på eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. I en verditakst vurderer takstmannen bare de delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke åpnet konstruksjoner, boret hull, målt fukt eller gjort andre
målinger. Møbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre gjenstander er ikke flyttet på. Bygningsdeler over
terrenget er undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgår har takstmannen ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes
arkiver for boligen. Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for takstmannen med mindre annet er oppgitt.
Takstmannen undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen. Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller
en Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og
beskriver avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje, elde og løsninger som ikke samsvarer med dagens
forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler som bør
rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter

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

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

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

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

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

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

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

Markedsverdi er hva en kjøper vil betale for boligen i et åpent marked. Markedsverdien finner man ved å sammenligne med
andre solgte boliger i samme område. Eksakt markedsverdi vet man først når boligen er solgt. I markedsverdien gjør
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og løsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger, se teknisk
verdi.

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster å oppføre tilsvarende bygg på tilsvarende tomt. Beregningen baseres på dagens lover,
forskrifter og byggekostnader. I verdien gjøres det fradrag for alder, slitasje, byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra
dagens forskrifter, gjenstående arbeider mv.

Personvern

Norsk takst, takstmannen og takstforetaket behandler personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her 
Personvernerklæring - iVerdi

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysningene fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt
utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen og andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette og hvordan du
kan reservere deg på www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om kravene
til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer på www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 18.09.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Terje Qvive

Vallergrenda Brl

Vallerveien 140 B

Organisasjonsnr: 837 181 992

1346 GJETTUM

Vår ref.:

Type:

Eiere: Bunde Eiendom AS

2762/29

Borettslag frittstående 

29Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. måned: 30 718

Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Renter IN-lån 25 886

Felleskostnader 4 783

Tilleggsytelser: Internett aksess 49

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Faktura inneholder
KID-referanse knyttet til selger, og kan derfor ikke overtas av ny eier. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for
oppgjørsmåneden.

3: Fellesgjeld

Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån) 7 630 000 0

Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 321 189 820 0

Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 115463143, Den Norske Stats Husbank

Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 18.09.2026: 4.03% pa.

Antall terminer til innfrielse: 120

Saldo per 18.09.2026: 216 678 000

Andel av saldo: 7 630 000

Neste termin: 30.12.2026Neste avdrag: 30.09.2031 ( siste termin 30.09.2056 )

IN-ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må kontaktes
senest to uker før nedbetaling.

Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.09.2031
 utgjøre ca kr 14 395,00 per måned for denne boligen

4: Særskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Heidi Gunvor Sønsthagen

Adresse: Økern Torgvei 16

Postnr/-sted: 0580  OSLO

Telefon: Mob.: 97560537

E-post: seta.consulting@outlook.com

5: Restanse felleskostnader pr. 18.09.2026

Utestående saldo: 0

Felleskostnader: 0

Ovenstående er utestående felleskostnader/avregninger/fakturakrav per dags dato (uten eventuelle påløpte renter/omkostninger).

Restanseforespørsel i forbindelse med salg sendes restanse@usbl.no etter overtakelsesdato. Husk å få med vår ref.

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000 3 270 000

29 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom

Byggeår: 2026

Gårds/bruksnr: 5/131

Bygningstype: Blokk

Eiet Tomteareal: Feste/eiet tomt: 5936.3



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 18.09.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Terje Qvive

Vallergrenda Brl

Vallerveien 140 B

Organisasjonsnr: 837 181 992

1346 GJETTUM

Vår ref.:

Type:

Eiere: Bunde Eiendom AS

2762/29

Borettslag frittstående 

 

9: Forsikring

If Skadeforsikring NUF Polisenr: Forsikret i: SP7687374.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

17.08.2026 Første innflytting: Ferdigstillt: 17.08.2026 SSBnr: H0301

3 Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  

Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom: Systemlås: 4   

Oppr. antall rom:Husdyrhold: 4  

Nei Kategori:Livsløp standard: Bolig

Fasiliteter: 

 Bruksoverlating må informeres til styret og Bærum kommune

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.



Energiattest

Adresse

Vallerveien 140A, 1346 GJETTUM

Dato for energimerking

25.06.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-316280

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

301322412

Gårdsnummer

5
Bruksnummer

131

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0403

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

2026
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

2 898,3 m²
Oppvarmet bruksareal

2 898,3 m²

Oppvarmet etasje

-
Bygningsmateriale

-

Oppvarming

-

Ventilasjon

-

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

64,75 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

97,88 kWh/m²
Totalt levert pr. år

283 692 kWh



Vallerveien 140A, 1346 GJETTUM

Tiltak

Ingen tiltak oppført
Begrunnelse: Nybygg

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



 
 
 

VEDTEKTER 
 

for  
 

Vallergrenda Brl. 
 

org. nr. 837181992 
 
 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 10.12.2025, sist endret 18.5.2026. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Navn og forretningskontor 
 
Borettslagets navn er Vallergrenda Brl. («Borettslaget»). Borettslaget ligger i Bærum 
kommune og har forretningskontor i Bærum kommune. 
 
1-2 Formål 
 
Vallergrenda Brl. er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-3 Borettslaget er underlagt eierseksjonssameiet 
 
(1) Borettslaget er en del av eierseksjonssameiet Vallergrenda sameie på gnr. 5, bnr. 131 i 
Bærum kommune. Borettslaget er hjemmelshaver til seksjon 1, organisert som en 
samleseksjon bolig. Dette innebærer at borettslaget må følge eierseksjonssameiets vedtekter, 
beslutninger og vedtak, på samme måte som alle andre sameiere i eierseksjonssameiet, og 
borettslaget v/styret kan møte på vegne av borettslaget i eierseksjonssameiets 
generalforsamling.  
 
(2) Borettslaget må rette seg etter de vedtak, herunder eventuelle husordensregler som vedtas 
av eierseksjonssameiet.  
 
(3) Borettslaget vil som en seksjonseier i eierseksjonssameiet måtte betale felleskostnader til 
eierseksjonssameiet. 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Borettslaget består av 67 andeler. Det er knyttet én andel til hver bolig. Hver andel har 
pålydende verdi på NOK 5.000, jfr. brl. §§ 2-2 første ledd nr. 3 og 3-1. 
  
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel.  
 



(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder 
selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har 
inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte.  
 
(4) Bærum kommune kan i tillegg eie, og/eller senere erverve, inntil 30 % av andelene i 
Borettslaget, jf. brl. §§ 4-2 og 4-3. 
 
(4) Juridiske personer som tilbyr deleie, kan i tillegg eie, og/eller senere erverve, inntil 30 % 
av andelene i Borettslaget, jf. brl. §§ 4-3 a.   
 
2-3 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere 
av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-4 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 og 3-2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en 
ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
3. Særlige regler for andelene tilknyttet omsorgs- og førstegangsleiligheter. 
 
3-1 Overordnet og formål 
 
(1) Enkelte av andelene i Borettslaget er oppført for å tjene som omsorgsboliger for beboere 
som er utpekt og innvilget helse- og omsorgstjenester av Bærum kommune. Videre skal 
enkelte av andelene tjene som bolig til førstegangskjøpere under 35 år. Fordi enkelte av 
boligene skal tjene som omsorgsboliger eller boliger for unge under 35 år hefter det særlige 
restriksjoner rundt beboernes råderett over disse andelene/boligene Disse restriksjonene er 
inntatt både av hensyn til finansieringen fra Husbanken og av hensyn til reglene om 
merverdiavgiftskompensasjon. At det er særlige restriksjoner rundt beboernes råderett over 



andelene, er også reflektert i den kjøpesum beboerne betaler for andelen med senere 
prisreguleringsmekanisme. 
 
3-2 Særlige regler for erverv/vilkår for å eie andel 
 
(1) Andelene 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 er klausulert som bolig til 
førstegangskjøpere under 35 år. Vilkår for å få innvilget bolig er at kjøper  

i. Er under 35 år på tidspunktet for budaksept. 
ii. Ikke eier eller har eid annen fast eiendom, og 

iii. Har arbeidssted i Bærum eller har vært bosatt (folkeregistrert) i Bærum kommune i tre 
år. 

For å dokumentere at vilkårene er oppfylt skal kjøper forut for bud aksept fremlegge 
følgende: 

- Siste skattemelding for dokumentasjon av vilkår i) og ii), og 

- Kopi av arbeidsavtale og siste lønnsslipp for dokumentasjon av arbeidsstedskravet i 
vilkår iii), eller  

- Bostedsattest for dokumentasjon av bostedskravet i vilkår iii). 

Eiendomsmegler som har salgsoppdraget av en andel, skal sikre at kjøper oppfyller vilkårene. 
Borettslaget skal i henhold til punkt 2-4 i vedtekter godkjenne nye andelseiere og påse at 
vilkårene er oppfylt. 

(2) Andelene 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 53, 54, 55 og 56 er klausulerte 
omsorgsboliger.   

(3) For andeler som er omsorgsboliger har Bærum kommune evigvarende tildelingsrett til 
boligene, og skal dermed utpeke hvem som kan være andelseier og/eller bo i boligene. Dette 
punkt i vedtektene kan kun endres med samtykke fra Bærum kommune og Husbanken  
 

Det skal også tinglyses urådighet til fordel for Bærum kommune og Husbanken på 
grunnbokbladet til disse andelene i borettslaget for å sikre at dette vilkåret etterleves. 

(4) For andeler som er omsorgsbolig, kan det ikke foretas endringer i boligene som strider 
mot Husbankens krav til utforming av omsorgsboliger. 
 
3-3 Prisreguleringsklausul 
 
(1) Ved omsetning av klausulerte andeler som nevnt under vedtektenes punkt 3 gjelder 
særlige prisbestemmelser, som er som følger: 
 
a) Ved omsetning av andel 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 (bolig til 

førstegangskjøpere under 35 år): 
- Andelene skal ved førstegangs omsetning fra utbygger til første kjøper, selges til en 

fastpris som er 15 prosent lavere enn for tilsvarende nye boliger i området på 
salgstidspunktet målt etter Eiendom Norges boligprisindeks for boliger i Asker og 
Bærum kommune 



- Ved senere omsetning skal andelen selges til et beløp tilsvarende summen av den 
kjøpesummen andelseier (selger) betalte med tillegg av en prosentvis justering i 
henhold til Eiendom Norges boligprisindeks for boliger i Asker og Bærum kommune. 
Det skal i tillegg gjøres et påslag for oppgradering/påkostning utført av selger, og/eller 
fradrag for slitasje på boligen fra selgers eiertid. Selger skal innhente og bekoste takst 
fra autorisert takstmann for vurdering av påslag/fradrag. Faller boligprisene vil 
boligprisindeksen fra Eiendom Norge være negativ, og selger må ta et tap, på lik linje 
med andre boligeiere. 

o Prisjusteringen ved andre gangs omsetning skal ta utgangspunkt i 
prisutviklingen fra tidspunkt for inngått kjøpekontrakt for boligprosjektet 
Vallergrenda og frem til nytt salg.  

o Prisjusteringen ved tredje gangs omsetning, og senere, skal ta utgangspunkt i 
prisutviklingen fra kontraktsdato/dato for inngått kjøpekontrakt og frem til nytt 
salg.  
• Dersom det er flere personer som oppfyller vilkårene for kjøp, jf. punkt,3-2 
(1) skal det foretas loddtrekning for å avgjøre hvem som skal tilbys boligen. 
• Dersom ingen som oppfyller vilkårene i punkt 3-2 (1) har meldt seg innen 30 
dager etter annonsering av salget, skal boligen tilbys Bærum kommune til den 
prisregulerte kjøpesummen. 
• Dersom Bærum kommune ikke benytter sin tilbakekjøpsrett kan boligen 
selges prisregulert til person som ikke oppfyller vilkårene i punkt 3-2 (1) uten 
at dette kommer i strid med vilkårene for å være andelseier. 

 
 
b) Ved omsetning av omsorgsboliger andel 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 
53, 54, 55 og 56: 
 

- Ved omsetning skal andelen selges til den pris andelen ble kjøpt for, justert for 
prosentvis endring for boliger i samme område basert på Eiendom Norges 
boligprisindeks for Asker og Bærum. Det skal i tillegg gjøres et påslag for 
oppgradering/påkostning utført av selger, og/eller fradrag for slitasje på boligen fra 
selgers eiertid. Selger skal innhente og bekoste takst fra autorisert takstmann for 
vurdering av påslag/fradrag. Bærum kommune har forkjøpsrett (tilbakekjøpsrett) til 
boligen. I tilfelle hvor boligen ikke er solgt og overtatt av ny person innen 3 måneder 
etter at selger har varslet kommunen om at boligen er ledig for tildeling, har Bærum 
kommune en tilbakekjøpsplikt.  

 
 
3-4 Forkjøpsrett for andelene tilknyttet omsorgs- og førstegangsleiligheter 
 
(1) Dersom andel 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 53, 54, 55 og 56 
(omsorgsboliger) skifter eier, har Bærum kommune, eller den Bærum kommune utpeker, 
forkjøpsrett. 
 
(2) Dersom andel 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 (bolig til førstegangskjøpere 
under 35 år) skifter eier, har Bærum kommune forkjøpsrett dersom interessenter ikke har 
meldt seg inne 30 dager etter boligen ble lagt ut i markedet.   
 



(3) Styret i borettslaget skal sørge for at Bærum kommune får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
vedtektenes punkt 3-4 (4), jfr. brl. § 4-15 første ledd. 
 
(4) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om 
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier. 
 
3-5 Bruksoverlating for andelene tilknyttet omsorgs- og førstegangsleiligheter 
 
(1) Andelseiere til andelene 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 53, 54, 55 og 56 
(Omsorgsboligene) og andelene 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 (bolig til 
førstegangskjøpere under 35 år), kan ikke uten skriftlig forhåndssamtykke fra styret og 
Bærum kommune overlate bruken av boligen til andre. Samtykke kan bare gis dersom 
brukeren oppfyller vilkårene til å være andelseier, jf. punkt 3-2. 
 
(2) Begrensningen i punkt 3-5 (1) gjelder ikke for Bærum kommune, som står fritt til å 
overlate bruken til beboere som oppfyller vilkårene i punkt 3-2. 
 
4. Forkjøpsrett  
 
4-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Andelseiere har ikke forkjøpsrett, se dog særlige regler for andeler som nevnt i 
vedtektenes punkt 3   
 
5. Borett og bruksoverlating  
 
5-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
Det er felles takarealer på takene som disponeres av alle andelseierne.  
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
5-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

 



(2) En juridisk person, som eier (deler av) andeler/boliger i borettslaget knyttet til sitt Deleie-
konsept, har rett til å overlate bruken av boligene til brukere som har inngått avtale om 
dette.  

 
(3) Med godkjenning fra styret kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre for 

opp til tre år dersom andelseieren selv eller en person som nevnt i 5-2 (3) første 
strekpunkt, har bodd i boligen i minst ett av de to siste årene. Godkjenning kan bare 
nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom 
brukeren ikke kunne blitt andelseier. 

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

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 
boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

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

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
 

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

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 
døgn i løpet av året. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
6. Vedlikehold  
 
6-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes 
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  



 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o.l.  
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
6-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget 
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde vedlike. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets 
vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf. borettslagslovens § 5-18.  
 
7. Pålegg om salg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
 



7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
8. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
8-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 
måneds skriftlig varsel.  
 
(2) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA areal av 
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like 
store beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver andel etter 
brøk. Tv- og bredbånd fordeles likt på alle andeler. Kostnader til varmt tappevann og 
oppvarming avregnes etter forbruk. Styret beslutter nærmere hvor ofte avregning skal skje. 
 
 
(3) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  
 
8-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført skal legges til grunn for beregningen. Panteretten omfatter også krav 
som skulle ha vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning. 
 
9. Styret og dets vedtak 
 
9-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to andre medlemmer med 
inntil 3 varamedlemmer. Av ressurshensyn skal styret i borettslaget fortrinnsvis være de 
samme som i Vallergrenda Sameie. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
9-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  



 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
 
9-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må 
likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
9-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
 
10. Generalforsamlingen 
 
10-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
10-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
Generalforsamlingen skal av ressurshensyn fortrinnsvis avholdes rett i forkant av årsmøtet i 
Vallergrenda Sameie.  
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
10-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 



behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav 
om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).  
 
10-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av eventuell årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
10-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
10-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier. 
For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme.  
 
10-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger 
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
11-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
11-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
11-3 Mindretallsvern 



Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
 
12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
12-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
(2) Følgende bestemmelser i vedtektene kan ikke endres uten samtykke fra Bærum kommune 
og Husbanken: 

- Bestemmelser som gjelder vilkår for å være andelseier i laget for andeler med særlige 
regler under punkt 3  

- Bestemmelser om pris ved overføring av andel for andeler med særlige regler under 
punkt 3 

- Bestemmelser som gjelder forkjøpsrett til andel for andeler med særlige regler under 
punkt 3 

- Denne bestemmelsen om vedtektsendring.  
 

12-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr 39. jf. lov om boligbyggelag av samme dato.   
 

 

*** 



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 4 400

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 7 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:                Kr 12 200

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 1 400/2 100/2 100 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med



Det innkalles til ekstraordinær generalforsamling i Vallergrenda Brl. 
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VEDTEKTER 
 

for  
 

Vallergrenda Brl. 
 

org. nr. 837181992 
 
 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 10.12.2025. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Navn og forretningskontor 
 
Borettslagets navn er Vallergrenda Brl. («Borettslaget»). Borettslaget ligger i Bærum 
kommune og har forretningskontor i Bærum kommune. 
 
1-2 Formål 
 
Vallergrenda Brl. er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med denne.  
 
1-3 Borettslaget er underlagt eierseksjonssameiet 
 
(1) Borettslaget er en del av eierseksjonssameiet Vallergrenda sameie på gnr. 5, bnr. 131 i 
Bærum kommune. Borettslaget er hjemmelshaver til seksjon 1, organisert som en 
samleseksjon bolig. Dette innebærer at borettslaget må følge eierseksjonssameiets vedtekter, 
beslutninger og vedtak, på samme måte som alle andre sameiere i eierseksjonssameiet, og 
borettslaget v/styret kan møte på vegne av borettslaget i eierseksjonssameiets 
generalforsamling.  
 
(2) Borettslaget må rette seg etter de vedtak, herunder eventuelle husordensregler som vedtas 
av eierseksjonssameiet.  
 
(3) Borettslaget vil som en seksjonseier i eierseksjonssameiet måtte betale felleskostnader til 
eierseksjonssameiet. 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Borettslaget består av 67 andeler. Det er knyttet én andel til hver bolig. Hver andel har 
pålydende verdi på NOK 5.000, jfr. brl. §§ 2-2 første ledd nr. 3 og 3-1. 
  
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel.  
 



(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 
av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder 
selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har 
inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte.  
 
(4) Bærum kommune kan i tillegg eie, og/eller senere erverve, inntil 30 % av andelene i 
Borettslaget, jf. brl. §§ 4-2 og 4-3. 
 
(4) Juridiske personer som tilbyr deleie, kan i tillegg eie, og/eller senere erverve, inntil 30 % 
av andelene i Borettslaget, jf. brl. §§ 4-3 a.   
 
2-3 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere 
av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-4 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 og 3-2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en 
ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
3. Særlige regler for andelene tilknyttet omsorgs- og førstegangsleiligheter. 
 
3-1 Overordnet og formål 
 
(1) Enkelte av andelene i Borettslaget er oppført for å tjene som omsorgsboliger for beboere 
som er utpekt og innvilget helse- og omsorgstjenester av Bærum kommune. Videre skal 
enkelte av andelene tjene som bolig til førstegangskjøpere under 35 år. Fordi enkelte av 
boligene skal tjene som omsorgsboliger eller boliger for unge under 35 år hefter det særlige 
restriksjoner rundt beboernes råderett over disse andelene/boligene Disse restriksjonene er 
inntatt både av hensyn til finansieringen fra Husbanken og av hensyn til reglene om 
merverdiavgiftskompensasjon. At det er særlige restriksjoner rundt beboernes råderett over 



andelene, er også reflektert i den kjøpesum beboerne betaler for andelen med senere 
prisreguleringsmekanisme. 
 
3-2 Særlige regler for erverv/vilkår for å eie andel 
 
(1) Andelene 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 er klausulert som bolig til 
førstegangskjøpere under 35 år. Vilkår for å få innvilget bolig er at kjøper  

i. Er under 35 år på tidspunktet for budaksept. 
ii. Ikke eier eller har eid annen fast eiendom, og 

iii. Har arbeidssted i Bærum eller har vært bosatt (folkeregistrert) i Bærum kommune i tre 
år. 

For å dokumentere at vilkårene er oppfylt skal kjøper forut for bud aksept fremlegge 
følgende: 

- Siste skattemelding for dokumentasjon av vilkår i) og ii), og 

- Kopi av arbeidsavtale og siste lønnsslipp for dokumentasjon av arbeidsstedskravet i 
vilkår iii), eller  

- Bostedsattest for dokumentasjon av bostedskravet i vilkår iii). 

Eiendomsmegler som har salgsoppdraget av en andel, skal sikre at kjøper oppfyller vilkårene. 
Borettslaget skal i henhold til punkt 2-4 i vedtekter godkjenne nye andelseiere og påse at 
vilkårene er oppfylt. 

(2) Andelene 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 53, 54, 55 og 56 er klausulerte 
omsorgsboliger.   

(3) For andeler som er omsorgsboliger har Bærum kommune evigvarende tildelingsrett til 
boligene, og skal dermed utpeke hvem som kan være andelseier og/eller bo i boligene. Dette 
punkt i vedtektene kan kun endres med samtykke fra Bærum kommune og Husbanken  
 

Det skal også tinglyses urådighet til fordel for Bærum kommune og Husbanken på 
grunnbokbladet til disse andelene i borettslaget for å sikre at dette vilkåret etterleves. 

(4) For andeler som er omsorgsbolig, kan det ikke foretas endringer i boligene som strider 
mot Husbankens krav til utforming av omsorgsboliger. 
 
3-3 Prisreguleringsklausul 
 
(1) Ved omsetning av klausulerte andeler som nevnt under vedtektenes punkt 3 gjelder 
særlige prisbestemmelser, som er som følger: 
 
a) Ved omsetning av andel 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 (bolig til 

førstegangskjøpere under 35 år): 
- Andelene skal ved førstegangs omsetning fra utbygger til første kjøper, selges til en 

fastpris som er 15 prosent lavere enn for tilsvarende nye boliger i området på 
salgstidspunktet målt etter Eiendom Norges boligprisindeks for boliger i Asker og 
Bærum kommune 



- Ved senere omsetning skal andelen selges til et beløp tilsvarende summen av den 
kjøpesummen andelseier (selger) betalte med tillegg av en prosentvis justering i 
henhold til Eiendom Norges boligprisindeks for boliger i Asker og Bærum kommune. 
Det skal i tillegg gjøres et påslag for oppgradering/påkostning utført av selger, og/eller 
fradrag for slitasje på boligen fra selgers eiertid. Selger skal innhente og bekoste takst 
fra autorisert takstmann for vurdering av påslag/fradrag. Faller boligprisene vil 
boligprisindeksen fra Eiendom Norge være negativ, og selger må ta et tap, på lik linje 
med andre boligeiere. 

o Prisjusteringen ved andre gangs omsetning skal ta utgangspunkt i 
prisutviklingen fra tidspunkt for inngått kjøpekontrakt for boligprosjektet 
Vallergrenda og frem til nytt salg.  

o Prisjusteringen ved tredje gangs omsetning, og senere, skal ta utgangspunkt i 
prisutviklingen fra kontraktsdato/dato for inngått kjøpekontrakt og frem til nytt 
salg.  
• Dersom det er flere personer som oppfyller vilkårene for kjøp, jf. punkt,3-2 
(1) skal det foretas loddtrekning for å avgjøre hvem som skal tilbys boligen. 
• Dersom ingen som oppfyller vilkårene i punkt 3-2 (1) har meldt seg innen 30 
dager etter annonsering av salget, skal boligen tilbys Bærum kommune til den 
prisregulerte kjøpesummen. 
• Dersom Bærum kommune ikke benytter sin tilbakekjøpsrett kan boligen 
selges prisregulert til person som ikke oppfyller vilkårene i punkt 3-2 (1) uten 
at dette kommer i strid med vilkårene for å være andelseier. 

 
 
b) Ved omsetning av omsorgsboliger andel 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 
53, 54, 55 og 56: 
 

- Ved omsetning skal andelen selges til den pris andelen ble kjøpt for, justert for 
prosentvis endring for boliger i samme område basert på Eiendom Norges 
boligprisindeks for Asker og Bærum. Det skal i tillegg gjøres et påslag for 
oppgradering/påkostning utført av selger, og/eller fradrag for slitasje på boligen fra 
selgers eiertid. Selger skal innhente og bekoste takst fra autorisert takstmann for 
vurdering av påslag/fradrag. Bærum kommune har forkjøpsrett (tilbakekjøpsrett) til 
boligen. I tilfelle hvor boligen ikke er solgt og overtatt av ny person innen 3 måneder 
etter at selger har varslet kommunen om at boligen er ledig for tildeling, har Bærum 
kommune en tilbakekjøpsplikt.  

 
 
3-4 Forkjøpsrett for andelene tilknyttet omsorgs- og førstegangsleiligheter 
 
(1) Dersom andel 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 53, 54, 55 og 56 
(omsorgsboliger) skifter eier, har Bærum kommune, eller den Bærum kommune utpeker, 
forkjøpsrett. 
 
(2) Dersom andel 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 (bolig til førstegangskjøpere 
under 35 år) skifter eier, har Bærum kommune forkjøpsrett dersom interessenter ikke har 
meldt seg inne 30 dager etter boligen ble lagt ut i markedet.   
 



(3) Styret i borettslaget skal sørge for at Bærum kommune får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
vedtektenes punkt 3-4 (4), jfr. brl. § 4-15 første ledd. 
 
(4) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding om 
at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er fem hverdager 
dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier. 
 
3-5 Bruksoverlating for andelene tilknyttet omsorgs- og førstegangsleiligheter 
 
(1) Andelseiere til andelene 4, 21, 23, 36, 37, 38, 39, 40, 45, 46, 47, 48, 53, 54, 55 og 56 
(Omsorgsboligene) og andelene 9, 14, 26, 30, 41, 43, 49, 50, 51, 65, 66 og 67 (bolig til 
førstegangskjøpere under 35 år), kan ikke uten skriftlig forhåndssamtykke fra styret og 
Bærum kommune overlate bruken av boligen til andre. Samtykke kan bare gis dersom 
brukeren oppfyller vilkårene til å være andelseier, jf. punkt 3-2. 
 
(2) Begrensningen i punkt 3-5 (1) gjelder ikke for Bærum kommune, som står fritt til å 
overlate bruken til beboere som oppfyller vilkårene i punkt 3-2. 
 
4. Forkjøpsrett  
 
4-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Andelseiere har ikke forkjøpsrett, se dog særlige regler for andeler som nevnt i 
vedtektenes punkt 3   
 
5. Borett og bruksoverlating  
 
5-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
Det er felles takarealer på takene som disponeres av alle andelseierne.  
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
5-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 

 



(2) En juridisk person, som eier (deler av) andeler/boliger i borettslaget knyttet til sitt Deleie-
konsept, har rett til å overlate bruken av boligene til brukere som har inngått avtale om 
dette.  

 
(3) Med godkjenning fra styret kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre for 

opp til tre år dersom andelseieren selv eller en person som nevnt i 5-2 (3) første 
strekpunkt, har bodd i boligen i minst ett av de to siste årene. Godkjenning kan bare 
nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom 
brukeren ikke kunne blitt andelseier. 

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

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 
boligen for opp til tre år 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

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

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
 

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

 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 
døgn i løpet av året. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
6. Vedlikehold  
 
6-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen 
til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes 
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  



 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o.l.  
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget.  
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
6-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget 
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde vedlike. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets 
vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf. borettslagslovens § 5-18.  
 
7. Pålegg om salg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal 
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt.  
 



7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
8. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
8-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 
måneds skriftlig varsel.  
 
(2) Fordelingen mellom eierne av andelene skal skje ut fra brøk som bygger på BRA areal av 
boligene likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like 
store beløp på hver andel, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver andel etter 
brøk. Tv- og bredbånd fordeles likt på alle andeler. Kostnader til varmt tappevann og 
oppvarming avregnes etter forbruk. Styret beslutter nærmere hvor ofte avregning skal skje. 
 
 
(3) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  
 
8-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger 
folketrygdens grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført skal legges til grunn for beregningen. Panteretten omfatter også krav 
som skulle ha vært betalt etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning. 
 
9. Styret og dets vedtak 
 
9-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to andre medlemmer med 
inntil 3 varamedlemmer. Av ressurshensyn skal styret i borettslaget fortrinnsvis være de 
samme som i Vallergrenda Sameie. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
9-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  



 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
 
9-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må 
likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
9-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
 
10. Generalforsamlingen 
 
10-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
10-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
Generalforsamlingen skal av ressurshensyn fortrinnsvis avholdes rett i forkant av årsmøtet i 
Vallergrenda Sameie.  
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
10-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 



behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav 
om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).  
 
10-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av eventuell årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
  
10-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
10-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier. 
For en andel med flere eiere kan det bare avgis én stemme.  
 
10-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle beslutninger 
av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
11-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om salg eller 
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
11-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 
11-3 Mindretallsvern 



Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget.  
 
12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
12-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
(2) Følgende bestemmelser i vedtektene kan ikke endres uten samtykke fra Bærum kommune 
og Husbanken: 

- Bestemmelser som gjelder vilkår for å være andelseier i laget for andeler med særlige 
regler under punkt 3  

- Bestemmelser om pris ved overføring av andel for andeler med særlige regler under 
punkt 3 

- Bestemmelser som gjelder forkjøpsrett til andel for andeler med særlige regler under 
punkt 3 

- Denne bestemmelsen om vedtektsendring.  
 

12-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 
nr 39. jf. lov om boligbyggelag av samme dato.   
 

 

*** 



PROTOKOLL 
 
Dato og klokkeslett: 18.5.2026 kl. 11.00 
 
Sted: Teams 
  
 
ble det avholdt ekstraordinær generalforsamling i Vallergrenda Brl 
 

1. Konstituering  
 

1.1 Valg av møteleder 
 

  Som møteleder ble valgt: Marianne L. Elshaug 
 

 
1.2 Valg av sekretær 

 
  Som sekretær ble valgt: Marianne L. Elshaug 
 
 

1.3 Valg av 1 andelseier til å undertegne protokollen sammen med  
 møtelederen 
 

 Valgt ble: Simen Christoffer Gunnerud iht. firmaattest for SPG V146 AS. 
 

     
1.4  Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter 

 
SPG V146 AS representerte alle andeler. 

 
 

1.5  Godkjenning av innkalling 
 
Vedtak:   Godkjent 

 
 

1.6  Godkjenning av saksliste 
 
Vedtak:   Godkjent 

 
 

 
2. Fastsettelse av vedtektene 

 
 Vedtak: Vedtektene ble gjennomgått og vedtatt. 

Vedtektene er vedlagt. 
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3. Fastsettelse av bygg- og finansieringsplan 
  

Bygge- og finansieringsplanen er blitt endret siden borettslaget ble stiftet, og bygge- og 
finansieringsplanen er oppdatert. 
Bygge- og finansieringsplanen er vedlagt. 
 
Vedtak: Oppdatert bygge- og finansieringsplan ble vedtatt.  

 
 

4. Valg av revisor 
 

Borettslaget er pliktig til å ha en revisor. Usbl har rammeavtale med KPMG, og anbefaler 
at borettslaget velger KPMG som revisor. 

 Vedtak: KPMG ble valgt som revisor. 
 

5. Valg 
 

 Heidi Sønsthagen har gitt borettslaget et tilbud på å ta  
 styreledervervet og honorar er kr. 5 000,- pr. måned. 

 
Avtalen er vedlagt og blir signert ut når Heidi Sønsthagen er valgt.   

 
 

5.1 Valg av styreleder 
 
 Valgt ble: Heidi Sønsthagen - for 2 år 
 
 Styreleder trer i kraft fra 1. juni 2026.  
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PROTOKOLL 
 
Dato og klokkeslett: Tirsdag 30. juni 2026 kl. 12.00 
 
Sted:  På Teams 
  
ble det avholdt ekstraordinær generalforsamling i Vallergrenda Brl. 
 

1. Konstituering  
 

1.1 Valg av møteleder 
 

  Som møteleder ble valgt: Marianne L. Elshaug 
 

 
1.2 Valg av sekretær 

 
  Som sekretær ble valgt: Marianne. Elshaug 
 
 

1.3 Valg av 1 andelseier til å undertegne protokollen sammen med  
 møtelederen 
 

 Valgt ble: Simen Christoffer Gunnerud iht. firmaattest for SPG V146 AS. 
 

     
1.4  Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter 

 
SPG V146 AS representerte alle andelene. 

 
 

1.5  Godkjenning av innkalling 
 
Vedtak:   Godkjent 

 
 

1.6  Godkjenning av saksliste 
 
Vedtak:   Godkjent 

 
 

2. Bruksrett til parkeringsplasser 
 
Generalforsamlingen samtykker til at Vallergrenda Brl stifter og tinglyser bruksrett til fordel 
for Bærum kommune, org.nr. 935 478 715, til to utendørs parkeringsplasser på 
borettslagets eiendom gnr. 5, bnr. 131 snr. 1 i Bærum kommune, som angitt i erklæring 
inntatt som vedlegg 1. 



 
Styret gis fullmakt til å signere erklæringen på vegne av borettslaget samt besørge 
tinglysing av erklæringen på eiendommen. Styret gis videre fullmakt til å foreta eventuelle 
mindre justeringer av erklæringen som måtte bli nødvendig i forbindelse med tinglysingen, 
forutsatt at slike justeringer ikke endrer de vesentlige vilkårene i erklæringen. 
 
Vedtak: Vedtatt 
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PROTOKOLL 
 
Dato og klokkeslett: 20.5.2026 kl. 17.00 
 
Sted:  Gjettum skole, Vallerveien 166 
  
 
ble det avholdt ekstraordinær generalforsamling i Vallergrenda Brl 
 

1. Konstituering  
 

1.1 Valg av møteleder 
 

  Som møteleder ble valgt: Marianne L. Elshaug 
 

 
1.2 Valg av sekretær 

 
  Som sekretær ble valgt: Marianne L. Elshaug 
 
 

1.3 Valg av 1 andelseier til å undertegne protokollen sammen med  
 møtelederen 
 

 Valgt ble: Tone Loge Tveter 
 

     
1.4  Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter 

 
Antall frammøtte med stemmerett: 34 
 
Antall framlagte fullmakter: - 
 
Totalt: 34 
 
Tatt til orientering 

 
 

1.5  Godkjenning av innkalling 
 
Vedtak:   Godkjent 

 
 

1.6  Godkjenning av saksliste 
 
Vedtak:   Godkjent 

 



 
 

2. Gjennomgang av vedtektene 
 
 Vedtak: Vedtektene ble tatt til orientering. 
 
    

3. Valg 
 

Iht. vedtektene skal borettslaget ha et styre som består av en styreleder og to andre 
medlemmer med inntil 3 varamedlemmer. 
Av ressurshensyn skal styret i borettslaget fortrinnsvis være de samme som i 
Vallergrenda Sameie. 
 

  
3.1 Valg av styremedlemmer 

 
 Valgt ble: Rita Torsvik   for 2 år 
 
 Valgt ble: Marte Larsen   for 2 år 
 
  

3.2 Valg av varamedlemmer 
 

 Valgt ble: Ernst Inge Espeland  for 1 år 
 
 Valgt ble: Ketil Bjærke   for 1 år 
 
 Valgt ble: Heidi Trondsen  for 1 år 
 

 
 
 Styret trer i kraft fra dagen før overtagelse av fellesarealer. 
  
 
 
  
 
Marianne L. Elshaug s / s         Tone Loge Tveter s / s 
______________________  ______________________ 
Møteleder   Valgt av generalforsamlingen 



– Notater



– Notater
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