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Nøkkelinformasjon
Lys og stilren 2-roms fra 2023. 
Vannbåren varme. Terrasse og felles 
takterrasse. IN-ordning. Attraktiv 
beliggenhet!

Prisantydning 1 590 000,-
Omkostninger 1 380,-
Totalpris 3 334 380,-
Fellesgjeld 1 743 000,-
Fellesutgifter pr. mnd 9 526,-
BRA-i 38 kvm
Soverom 1
Boligtype Andelsleilighet

Eierform Andel
Byggeår 2023

Kort fortalt
Velkommen til Bjarne Haugens gate 41!
En lys og stilren 2-roms fra 2023 i Lørenskog 
Hageby. Er du på jakt etter din første leilighet? Da 
er denne midt i blinken for deg! Beliggenheten er 
attraktiv i enden av Skårersletta, mot 
småhusbebyggelsen på Finstad og flotte 
turmuligheter. Det er kort vei til busstopp og like 
over veien finner du Triaden Storsenter.

Gjenstående nybyggaranti til 2028
Vannbåren fjernvarme og balansert 
ventilasjon
Stue og kjøkken i åpen løsning
HTH-kjøkken med integrerte hvitevarer
Delikat bad med downlights og gulvvarme
IN-ordning - mulig å redusere felleskostnader 
til kr. 2 568,- pr mnd
Kjellerbod på 3 kvm
Sydvendt terrasse på 7 kvm
Felles takterrasse
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Planløsning Underetasje
Total BRA: 3 kvm
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Ingen kjenner 
nabolaget bedre!
Nysgjerrig på hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget, 
eller hva innbyggerne gjør på søndag?

For en litt annerledes innsikt på befolkningen i dette nabolaget 
anbefaler vi å lese gjennom nordvikundersøkelsen.

Du finner  undersøkelsen ved å skanne QR-koden
under, eller gå inn på:
https://www.nordvikbolig.no/nabolaget



Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
65-0081/26

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse
Bjarne Haugens gate 41, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100, bnr 816 (ideell andel 1/1)  i Lørenskog kommune
Andelsnr 6 i Lørenskog Hageby Borettslag 1, org.nr. 
928261727

Selger
Benjamin Ådna

Kjøpesum og omkostninger
1 590 000,- (Prisantydning)
1 743 000,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
3 333 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
290,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst hjemmelsoverføring)
545,- (Tinglyst pantedokument)
9 500,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
1 380,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
10 880,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
3 334 380,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
3 343 880,- (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen
Byggeår
2023

Etasje
1

Antall soverom
1

Arealer
BRA-i: 38 kvm
BRA-e: 3 kvm
Totalt BRA: 41 kvm
TBA: 7 kvm

Beskrivelse:

1. etasje:
BRA-i: 38 kvm. Entre, bad, stue/kjøkken,soverom
Total BRA: 38 kvm.
TBA: 7 kvm. 

Underetasje:
BRA-e: 3 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 3 kvm.

Innhold
1. etasje: Entré, stue med åpen kjøkkenløsning, bad og 
soverom. 
Annet: Kjellerbod.

Standard
Entré
Trappefri adkomst. Entréen gir et godt førsteinntrykk av 
leiligheten. Det er parkett på gulv og beigemalte vegger. 
En romslig garderobeløsning med skyvedører sørger for 
gode oppbevaringsmuligheter. 

Stue
Innbydende og luftig stue med åpen løsning mot 
kjøkkenet. Det er store vindusflater samt utgang til 
terrasse. Stuen holder den samme stilen som i entré. Det 
er god plass til å møblere med sofa, spisebord og 
tilhørende møblement. 

Kjøkken
Stilren kjøkkeninnredning fra HTH som kler rommet godt. 
Det er gode oppbevaringsmuligheter i både hylle- og 
benkeskap. Innredningen består av beige fronter og 
laminat benkeplate. Kjøkkenet har integrerte hvitevarer 
som induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og 
kjøleskap med frysedel. 

Bad
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Badet er delikat innredet med store fliser, gulvvarme og 
downlights. Innredningen består av et hvitt vegghengt 
skap med skuffer og speil. Videre har badet vegghengt 
toalett og dusjnisje med innfellbare glassdører. Det er 
opplegg for vaskemaskin.

Soverom og lagring
Soverommet har god plass til dobbeltseng og tilhørende 
møblement. I tillegg har du tilgang til en kjellerbod på ca. 
3 kvm.

Parkering
Det medfølger ikke parkering med leiligheten. Ta kontakt 
med megler for mer informasjon om parkeringsforhold.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå 
dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller 
tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Ja. Tilstandsrapport datert 19.03.2026 ligger vedlagt i 
salgsoppgaven. Leiligheten har i ca. 3 år vært utleid til et 
eldre par. Takstmannen poengterte at jeg hadde vært 
heldig med leietakere da leiligheten fortsatt virket nesten 
ubrukt.

23. Vet du om det er utført tidligere arealoppmålinger av 
boligen, eller om boligens areal er oppgitt i dokumenter 
som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, 
byggesøknad eller lignende?
Ja. Hvilket dokument og når er målingen foretatt? 
Tilstandsrapport med arealoppmåling datert 19.03.2026 
ligger vedlagt i salgsoppgaven.

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som 
det kan være viktig for kjøperen å vite om?
Nei. Leiligheten har i ca. 3 år vært utleid til et eldre par. 
Takstmannen poengterte at jeg hadde vært heldig med 
leietakere da leiligheten fortsatt virket nesten ubrukt.

Bygningssakkyndig
Fidens as v/ Christian Omre

Byggemåte
Generell beskrivelse av boligen:
- Boligbygg over 6 etasjer samt kjeller.

Grunn og fundamenter:
- Bjarne Haugens gate 41, 1475 Finstadjordet 6 av 14
- Grunnmur og bærende vegger av 
naturstein/murkonstruksjoner.

Yttervegger:
 -Yttervegger av betong/bindingsverk kledd med panel

Takkonstruksjoner:
- Flatt tak tekket med pappfolie (taket er ikke besiktiget).

Gulvsystemer:
 -Etasjeskille av beton

Alle bygningsdeler har fått tilstandsgrad 0 eller 1

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger.
 
Vedlagt salgsoppgaven følger NEF sin standardliste 
"Oversikt over løsøre og tilbehør". Med mindre annet 
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen. 
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på 
eiendommen, vil det heller ikke medfølge. Produkter og 
installasjoner som medfølger overdras uten noen form for 
garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Hull og merker etter feste av 
innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper.

Adgang til utleie
Det er begrenset adgang til å leie ut bolig i borettslag. 
Med styrets godkjenning og på visse vilkår kan boligen 
leies ut for inntil 3, år. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. 
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av 
boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven § 
5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn i året, uten 
samtykke fra styret.

Energi og oppvarming
Energimerking
B - grønn
Se fullstendig energiattest som vedlegg til salgsoppgave. 
Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 
energiattesten.

Oppvarming
Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. 
Vannbåren gulvvarme i bad.

Informasjon om strømforbruk
Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Økonomi
Felleskostnader
Kr 9 526,- pr. mnd.
Inkluderer: Tv og internett, betjening av andel fellesgjeld, 
kommunale avgifter, drift og vedlikehold, felles 
bygningsforsikring med mer. 

Sameiet har forbruksfakturering av energi (fjernvarme) og 
varmtvann etter måler. Det faktureres etter eget forbruk.

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

Borettslaget
Om borettslaget
Borettslaget består av 113 andelsleiligheter. Lørenskog 
Hageby Borettslag 1 er registrert i foretaksregisteret i 
Brønnøysund med organisasjonsnummer 928261727 og 
ligger i Lørenskog kommune.

Forretningsførselen er utført av OBOS 
Eiendomsforvaltning AS.

Interessenter oppfordres til å sette seg inn i årsberetning, 
vedtekter og husordensregler som følger som vedlegg. 
Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over tid som følge av 
beslutninger foretatt i styre og/eller på generalforsamling.

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Forkjøpsrett
Borettslaget har ikke forkjøpsrett
Borettslaget har ikke forkjøpsrett

Styregodkjennelse
Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier må 
godkjennes av styret. Eiendomsmegler bistår med 
innsending av styregodkjennelse, men det er kjøper som 
bærer risikoen for at overdragelsen godkjennes. 

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig 
grunn. Eventuelle merkostnader som pådras i forbindelse 
med styregodkjennelsen er kjøpers ansvar. 

Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.
Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier må 
godkjennes av styret. Eiendomsmegler bistår med 
innsending av styregodkjennelse, men det er kjøper som 
bærer risikoen for at overdragelsen godkjennes. 

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig 
grunn. Eventuelle merkostnader som pådras i forbindelse 
med styregodkjennelsen er kjøpers ansvar. 

Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 1 743 000,-pr. 30.03.2026

Bank: Obos Boligkreditt AS
Lånenr.: 98208103458
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,00%

Restsaldo 268 877 300,00
Innfrielsesdato: 30.05.2063
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av 
fellesgjeld (IN-lån): Ja.
Dersom kjøper ønsker å nedbetale sin andel fellesgjeld 
(eventuelt deler av gjelden), bes selskapets rådgiver 
kontaktes for nærmere opplysninger.

Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert 
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter 
alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling 
av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader 
varer til den blir sagt opp av en av partene. 
Oppsigelsestiden er 12 måneder regnet fra 
oppsigelsesdato.

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Fjorårets regnskap viser et budsjettert overskudd på kr. 
531 556,-
 
Budsjettet for inneværende år er ikke mottatt megler ifm 
rekvisisjon av informasjon.
 
Komplett budsjett og regnskap er tilgjengelig vedlagt 
salgsoppgaven.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler følger som vedlegg. 
Vedtekter og husordensregler følger som vedlegg.

Dyrehold
Dyreeiere må ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt 
dyrehold. Hund skal alltid føres i bånd på borettslagets 
område, og holdes borte fra lekeplasser. Ekskrementer 
skal fjernes med pose og kastes i søppelkasse. 
Eventuelle etterlatenskaper skal vaskes vekk. Dette er 
også hensyn man må ta i forhold til de som vasker 
fellesområdene. Eier av dyret er ansvarlig og 
erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte 
påføre person eller eiendom, f.eks. oppskraping av dører 
og karmer, skade på beplantning, grøntanlegg mm.

Borettslagets forsikring
Tryg Forsikring  
Polisenr. 638740.

Tomt
Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 1 525 kvm (Eiertomt)
Fra stuen er det tilgang til en sydvendt terrasse på ca. 9 
kvm. Det er installert utebelysning og stikk. 
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Felles eiet tomt. Opparbeidet med belysning, asfalterte 
internveier, plenområder, diverse beplantning og 
sykkelparkering.

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at borettslaget eier og disponerer over de aktuelle 
områdene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel en 
eksklusiv rett til bruk eller å disponere arealene, med 
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det 
følger av vedtektene.

Adkomst
Se vedlagt kartskisse på høyre side i annonsen. Ved å 
trykke på kartet får du enkelt tilgang til en spesifisert 
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. På 
visningsdagen vil det bli skiltet med visningsskilter fra 
Nordvik.

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

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Velkommen til et spennende og urbant bomiljø. 
Utearealene byr på mange spennende aktiviteter, alt fra 
klatrevegg og lekeplasser til koselige kaféer og bakeri. 
Ønsker du deg ut i skog og mark ligger Østmarka i nær 
avstand, her er det bare å pakke sekken og legge ut på 
tur.

Bebyggelsen i nærområdet innebærer en tydeliggjøring 
av sentrumsstrukturen i Lørenskog, og byr på et urbant 
og spennende bomiljø. Nærmest ligger Triaden 
Storsenter, et moderne kjøpesenter med blant annet 
apotek, vinmonopol, variert shopping, matbutikker, 
restauranter, treningssenter med mer. Du finner også 
trampoline- og aktivitetssenter på 2.800 kvadratmeter, 
flerbrukshall, park, flere serveringsteder og 40 nye 
butikker.

I andre enden finner du Lørenskog Hus. Her arrangeres 
konserter, forestillinger og show, kurs og konferanser, 
foredrag etc. Kulturhuset har for øvrig kino, bibliotek, 
musikk- og kulturskole, helse- og omsorgstilbud, 
treningssenter, restauranter med mer. Rett ved siden av 
Lørenskog Hus ligger Metro senter som også er et meget 
moderne kjøpesenter med alt av servicetilbud og 
ypperlige shoppingmuligheter.  

For den aktivitetslystne er det et aktivt idrettsmiljø både 
på Lørenskog og i området. Det er kort vei til fotballbane 
på Rolvsrud idrettsplass, skøytebane, idrettshall, 
svømmehall og tennisanlegg. Vil du bare holde deg i 
form, er SATS, Condis eller Fresh Fitness der for deg.

Leiligheten har også nærhet til flotte natur- og 
friluftsområder med skiløyper og turstier som gir gode 
rekreasjonsmuligheter. Det er nærhet til flotte tur- og 

friluftsområder i Østmarka med lysløyper, skiterreng, 
bade- og fiskevann. Losby Gods og golfbane ligger en 
liten kjøretur unna og er et meget populært tur- og 
rekreasjonsområde. Golfanlegget har blant annet 9- og 
18-hulls golfbane. Her kan du også møte ulike husdyr på 
nært hold. 

I Lørenskog finner du verdens råeste helårsarena for 
snøopplevelser – SNØ. Parken har et areal på totalt 50 
000 kvm, fire alpine nedfarter, stolheis, koppheis og 
bånd, blåpark med bigjump, samt langrennsspor på 
rundt 2 km og et fantastisk lekeområde. Anlegget er 
åpent hver dag, hele året, alltid nypreppet, alltid gøy! 

Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via 
buss hvorav nærmeste holdeplass er Triaden som ligger 
et par minutter gange fra eiendommen. Kollektivtrafikken 
er godt utbygd og du er i Oslo sentrum på 20-30 
minutter. Med bil kommer du til Lillestrøm på 10 minutter, 
Gardermoen på 34 minutter og til Oslo S på 18 minutter.

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen 
datert 03.04.2023. Midlertidig brukstillatelse 
dokumenterer at boligen lovlig kan brukes, men at det 
gjenstår arbeider før ferdigattest kan utstedes. 
Det må søkes om ferdigattest når nedenstående arbeid 
er utført innen 01.11.2025.
- Hus A del 2
- Hus B
- Hus C
- Hus D
- Plen og planter

Vei, vann og avløp
Offentlig. Privat stikkledning frem til offentlig 
ledningsnett. Private ledninger og stikkveier 
vedlikeholdes for borettslagets/eiers regning.

Regulerings- og arealplaner
I henhold til reguleringsplan 022 Skårer Syd er 
eiendommen regulert til: 

Område for bebyggelse og anlegg
• Bolig (felt C2, D2)
• Bolig/barnehage (felt D1a, D1b)
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – 
bolig/forretning/kontor/offentlig eller privat 
tjenesteyting/bevertning (felt B1, B2 B3, B4)
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – 
bolig/kontor/offentlig eller privat 
tjenesteyting/bevertning (felt A, C1)

Område for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
• Kjørevei (kjørevei 1 - 8)
• Fortau
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• gatetun
• annen veigrunn - grøntareal
• annen veigrunn (midtrabatt)
• torg (torg 1, torg 2 og torg 3)
• busslomme
• kjørevei/torg

Område for grøntstruktur
• park

Kombinerte formål for bebyggelse og anlegg og 
samferdselsanlegg og infrastruktur
• bolig/avfallssug (felt BA) 

Eiendommen ligger på felt C1. 

Eiendommen er avsatt til nåværende boligbebyggelse i 
henhold til utsnitt av kommuneplan for Lørenskog 
kommune.

Området består av hovedsakelig av blokker med 
kombinasjonsbygg med næring i første etasje. Det er 
variert bebyggelse i nærområdet med butikker, 
serveringssteder, kjøpesenter, hotell, barnehager, 
sykehjem med mer. 

Triaden og hele Skårer Syd til Skårersletta er under 
omfattende utvikling, og det planlegges flere nye 
boligprosjekter samt ulike næringsprosjekter. 

Det må påregnes byggearbeid i nærliggende områder og 
potensielle endringer i trafikkbilde årene fremover.

For mer informasjon om reguleringsforhold kontakt 
Lørenskog kommune eller søk på 
saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og 
bygningsetatens hjemmeside. Interessenter oppfordres 
til å gjøre seg kjent med Lørenskog kommune sin 
kartportal: https://kommunekart.com/klient/lorenskog/gr
unnkartklient.

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

3222/100/816:
14.01.1953 - Dokumentnr: 171 - Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om vedlikehold  
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.11.1994 - Dokumentnr: 17232 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk 
Rettighetshaver akershus Energiverk  
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.11.1998 - Dokumentnr: 17808 - Erklæring/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.  

Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.01.1999 - Dokumentnr: 977 - Bruksrett
Bestemmelse om parkering  
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.02.2022 - Dokumentnr: 206434 - Bestemmelse om 
nettstasjon
Rettighetshaver:  Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av 
anlegg/ledninger/kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av 
anlegg/ledninger/kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Bestemmelse om 
vann/kloakk
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:816 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Bestemmelse om 
elektriske ledninger/kabler
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:816 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelser om rør- og kabelføringer og skap til 
teknisk infrastruktur over hverandres eiendommer 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:816 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.12.2022 - Dokumentnr: 1413223 - Bestemmelse om 
vann/kloakk
Rettighetshaver:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om spillvannssledninger, søppelsug og 
kummer 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av 
anlegg/ledninger/kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av 
anlegg/ledninger/kabler 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av 
anlegg/ledninger/kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:816 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.12.2022 - Dokumentnr: 1413223 - Bestemmelse om 
jordvarme/jordsløyfe/fjernvarme
Rettighetshaver:  Lørenskog Kommune 
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Org.nr: 842 566 142 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av 
anlegg/ledninger/kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av 
anlegg/ledninger/kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av 
anlegg/ledninger/kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:816 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1386826 - Registrering av 
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 

01.01.2024 - Dokumentnr: 181399 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:3029 Gnr:100 Bnr:816 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387138 - Bestemmelse om 
adkomstrett
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387138 - Bestemmelse om 
parkering
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387138 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til benyttelse av boder 
Bestemmelse om adkomstrett 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Bestemmelse om 
adkomstrett
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Gjelder gang-og kjøreadkomst på eiendommen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til benyttelse av sykkelparkering og sykkelverksted 
Bestemmelse om adkomstrett 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Felles uteoppholdsarealer 
Bestemmelser om vedlikehold 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til å oppføre, benytte, vedlikeholde og drifte 
renovasjonsanlegg 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til å plassere midlertidige konstruksjoner for 
vedlikehold av bygg 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til å oppføre, benytte, vedlikeholde og drifte 
ventilasjonsanlegg. 

04.09.2024 - Dokumentnr: 1903758 - Bruksrett
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:815 Snr:1 
Gjelder bruksrett til felleslokale 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om vedlikehold 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387138 - Bestemmelse om 
adkomstrett
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387138 - Bestemmelse om 
parkering
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387138 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til benyttelse av boder 
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Bestemmelse om adkomstrett 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Bestemmelse om 
adkomstrett
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Gjelder gang-og kjøreadkomst på eiendommen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til benyttelse av sykkelparkering og sykkelverksted 
Bestemmelse om adkomstrett 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Felles uteoppholdsarealer 
Bestemmelser om vedlikehold 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til å oppføre, benytte, vedlikeholde og drifte 
renovasjonsanlegg 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til å plassere midlertidige konstruksjoner for 
vedlikehold av bygg 

06.12.2022 - Dokumentnr: 1387221 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i:  Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til å oppføre, benytte, vedlikeholde og drifte 
ventilasjonsanlegg.

Legalpant
Borettslaget har legalpant på inntil 2G som sikkerhet for 
betaling av felleskostnader. Legalpant er pant som ikke 
kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre 
prioritet enn for eksempel lån til bank som er tinglyst på 
andelen.

Øvrige kjøpsforhold
Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets 
fellesgjeld, men andelseierne må dekke borettslagets 
løpende utgifter. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 
mislighold, eller der borettslaget sitter på fraflyttede 
og/eller usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på 
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget 
på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.

Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard 
kjøpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med 
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan besiktiges 
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt 
eiendomsmegler for spørsmål.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets 
fellesgjeld, men andelseierne må dekke borettslagets 
løpende utgifter. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 
mislighold, eller der borettslaget sitter på fraflyttede 
og/eller usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på 
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget 
på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.

Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard 
kjøpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med 
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan besiktiges 
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt 
eiendomsmegler for spørsmål.

Boligen er vasket og rengjort ifm. visning.  Det blir derfor 
ikke utført ytterligere utvask til overtakelse. 

Tilkobling av vann ifm. oppvaskmaskin er ikke gjort av 
rørlegger. Det anbefales kontroll av rørlegger.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Før boligen overleveres kjøper, skal fullt oppgjør og 
omkostninger være mottatt på meglers klientkonto.

Sentrale lover
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Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
 
Generelle bestemmelser:
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er 
basert på de opplysningene selger har gitt til megler, den 
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og 
andre tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold 
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 
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 
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller 
egne rådgivere før det legges inn bud.
 
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.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av 
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har 
vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike 
avtalevilkår avhengig av om kjøper er forbrukerkjøper 
eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra 
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. 
Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige 
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som 
den er".  Selger kan ikke ta «som den er» forbehold 
ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som 
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i 
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger 
står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for 
eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/ person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 
Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av 
en som ikke er forbruker.
 

Forbrukerkjøp - definisjon:
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen 
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som 
ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen, eller det 
foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det 
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare 
dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
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).
 
Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon:
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person 
som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et 
forbrukerkjøp.
 
Ikke-forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør 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.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik 
Boligkjøperpakke til våre boligkjøpere. Boligkjøperpakken 
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de 
forsikringene du trenger til den nye boligen din. 

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: 
Boligkjøperforsikring fra HELP, flytteforsikring og 
innboforsikring Super.
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Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 

Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting 
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstår under 
transport eller i forbindelse med bæring mellom bolig, bil 
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra budaksept. 

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant 
annet tyveri, brann eller vannskader. Vår beste 
innboforsikring Super inkluderer blant annet 
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp 
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelder i 3 
måneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg 
renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og 
forsikringspremien på din primærbolig som skal selges, 
hvis salgsprosessen fører til at du må betale 
rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 
måneder (3 måneder karenstid)  og dekker inntil 15 000 
kroner i måneden.

Boligkjøperforsikring fra HELP kan også kjøpes separat 
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes 
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen. 
Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 

Se pris og mer informasjon om forsikringene i 
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt 
med megler. 
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik 
Boligkjøperpakke til våre boligkjøpere. Boligkjøperpakken 
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de 
forsikringene du trenger til den nye boligen din. 

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: 
Boligkjøperforsikring fra HELP, flytteforsikring og 
innboforsikring Super.

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 

Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting 
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstår under 
transport eller i forbindelse med bæring mellom bolig, bil 
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra budaksept. 

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant 
annet tyveri, brann eller vannskader. Vår beste 
innboforsikring Super inkluderer blant annet 
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp 
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelder i 3 

måneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg 
renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og 
forsikringspremien på din primærbolig som skal selges, 
hvis salgsprosessen fører til at du må betale 
rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 
måneder (3 måneder karenstid)  og dekker inntil 15 000 
kroner i måneden.

Boligkjøperforsikring fra HELP kan også kjøpes separat 
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes 
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen. 
Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 

Se pris og mer informasjon om forsikringene i 
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt 
med megler.

Betalingsbetingelser
Oppgjør skal betales i en samlet innbetaling fra norsk 
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og 
dersom det er avklart med megler i anledning 
avtaleinngåelse (budaksept).
Oppgjør skal betales i en samlet innbetaling fra norsk 
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og 
dersom det er avklart med megler i anledning 
avtaleinngåelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å 
trykke på knappen «gi bud» eller via vår hjemmeside. Bud 
kan legges inn på eiendommens annonse på 
hjem.no/finn.no ved å trykke på knappen «gi bud» eller 
via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges 
bud inn ved å benytte BankID. Bud kan også inngis på 
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by på eiendommen i henhold til 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes i forkant av 
budgivning. Ved bruk av kjøpsfullmakt, må fullmakten 
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjøper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses på andre 
enn kjøper. Om kjøper ønsker at noen andre skal stå som 
hjemmelshaver, må det tas forbehold om dette i budet. 
Selger kan velge å ikke akseptere dette. 
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Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke 
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Senere bud må ha en tilstrekkelig 
lang akseptfrist til at megler, så langt det er nødvendig og 
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold 
til alle involverte parter og legge til rette for at disse får tid 
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.

Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens 
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er 
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver å stille slik 
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det 
enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt innenfor 
akseptfristene ovenfor.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 
budgivere at budene deres er mottatt.
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet 
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for 
andre budgivere og interessenter.

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

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se 
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt 
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.
 
Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å 
trykke på knappen «gi bud» eller via vår hjemmeside. Bud 
kan legges inn på eiendommens annonse på 
hjem.no/finn.no ved å trykke på knappen «gi bud» eller 
via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges 
bud inn ved å benytte BankID. Bud kan også inngis på 
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.
 
Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til 

legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.
 
Dersom budgiver skal by på eiendommen i henhold til 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes i forkant av 
budgivning. Ved bruk av kjøpsfullmakt, må fullmakten 
oversendes til megler i forkant av budgivning.
 
Kjøper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses på andre 
enn kjøper. Om kjøper ønsker at noen andre skal stå som 
hjemmelshaver, må det tas forbehold om dette i budet. 
Selger kan velge å ikke akseptere dette. 
 
Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke 
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold.
 
Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Senere bud må ha en tilstrekkelig 
lang akseptfrist til at megler, så langt det er nødvendig og 
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold 
til alle involverte parter og legge til rette for at disse får tid 
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3. 
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens 
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er 
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver å stille slik 
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det 
enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt innenfor 
akseptfristene ovenfor.
 
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 
budgivere at budene deres er mottatt.
 
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet 
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for 
andre budgivere og interessenter.
 
Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en 
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form.
 
Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin 
anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.
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For mer informasjon om budgivningsprosessen, se 
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt 
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud på finansiering
Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner 
Storebrand, og få svar på dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til 
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av Norges beste 
servicemiljøer innen bank.  

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi deg gode råd 
og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i 
Storebrand og få

• Enkel søknad - og etableringsprosess
• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til
• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige 
betingelser    

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller 
nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.    

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.
Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner 
Storebrand, og få svar på dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til 
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av Norges beste 
servicemiljøer innen bank.  

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi deg gode råd 
og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i 
Storebrand og få

• Enkel søknad - og etableringsprosess
• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til
• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige 
betingelser    

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller 
nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.    

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er 
eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av 

både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og 
selger har rett til å heve avtalen og gjennomføre 
dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende 
kundetiltak underveis i oppdraget må eiendomsmegler 
stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et 
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil 
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Nordvik 
Eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller 
foreta oppgjør.
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er 
eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av 
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og 
selger har rett til å heve avtalen og gjennomføre 
dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende 
kundetiltak underveis i oppdraget må eiendomsmegler 
stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et 
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil 
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Ved å registrere deg som 
interessent og/eller budgiver eller kjøpe vil vi innhente, 
behandle og registrere personopplysninger om deg. 

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne 
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for å få slettet 
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern. 

Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Ved å registrere deg som 
interessent og/eller budgiver eller kjøpe vil vi innhente, 
behandle og registrere personopplysninger om deg. 

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne 
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for å få slettet 
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personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Fast provisjon: kr. 29 000,-
Grunnpakke Leilighet kr. 5 990,-
Markedspakke med bolighefte kr. 16 900,-
Nordvik Ekstra Large - Tillegg kr. 10 000,-
Oppgjørshonorar** kr. 8 500,-
Tilrettelegging  kr. 9 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar  for alle kr. 5 000,-

Utlegg:
Eierskiftegebyr  kr. 6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfører ca. kr. 2 750,-

Samlet skal selger betale kr. 94 765,- for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at 
handel er kommet i stand, har megler krav på et rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) 
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget 
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. 
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i 
vedleggene og kontakter megler med eventuelle 
spørsmål før bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 30. mars 2026

Ansvarlig megler
Donna Lilly Padilla, Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 93619517

Megler
Kordian Zuraw, Eiendomsmeglerfullmektig
Tlf. 46349101

Megler 2
Donna Lilly Padilla, Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 93619517

Meglerforetaket
Nordvik Lørenskog
Haneborgveien 103
1463 FJELLHAMAR
Juridisk navn: BG30 Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 919945958

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til 
Nordvik

Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en 
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i 
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, 
finansieringsløsninger og forsikringer til kjøper
- Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing 
gjennom Steddy, bredbånd levert av Telenor, alarm levert 
av Sector alarm, strøm levert av Fjordkraft og Fortum og 
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud 
kjøper og selger får i forbindelse med oppdraget kan 
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no). BG30 
Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega 
AS.
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Bjarne Haugens gate 41
Nabolaget Vallerud/Benterud - vurdert av 86 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Skoler

Benterud skole (1-7 kl.) 4 min
547 elever, 21 klasser 0.3 km

Rasta skole (1-7 kl.) 14 min
599 elever, 25 klasser 1.1 km

Åsen skole (1-7 kl.) 15 min
338 elever, 15 klasser 1.1 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 13 min
326 elever, 25 klasser 1 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 22 min
564 elever, 40 klasser 1.8 km

Mailand videregående skole 20 min
900 elever 1.7 km

Lørenskog videregående skole 6 min
850 elever, 39 klasser 3.9 km

Offentlig transport

Triaden i Gamleveien 1 min
Linje 110, 110E, 310, 315, 316 0.1 km

Lørenskog stasjon 9 min
Linje L1 4.1 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 15.9 km

Oslo Gardermoen 30 min

Barnehager

Berger barnehage (1-6 år) 4 min
114 barn 0.3 km

Benterud barnehage (1-5 år) 5 min
70 barn 0.4 km

Løken barnehage (1-5 år) 7 min
93 barn 0.6 km

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Vallerud/Benterud 3 753 1 725
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Primære transportmidler

Egen bil
Buss

Sport

Triaden sportssenter 3 min

Finstad balløkke 7 min

SATS Triaden 3 min

Sporty 60+ 3 min

«Kort vei til marka, mange turveier, skiløype. Nærhet
til kjøpesenter og offentlig transport. Stille og rolig.
Kort vei inn til Oslo.»

Sitat fra en lokalkjent

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 83/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet
på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen.
Copyright © Finn.no AS 2026
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GNR: 100 BNR: 816 ANR: 6
Christian Omre

Fidens as

rodelokkatakst@gmail.com

93060672

Bjarne Haugens gate 41

1475 Finstadjordet

Bjarne Haugens gate 41
1475 FINSTADJORDET
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2023

BRA: 41 m

BRA-i: 38 m

Rapportdato: 19.3.2026 (Gyldig til 19.3.2027)

Samlet vurdering
TG-0

0

TG-1

12

TG-2

0

TG-3

0

TG-IU

3

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

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

Om rapporten Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) av 8. juni

2021 nr. 1850, slik forskriften er endret ved forskrift av 16. desember 2025 nr. 2614. Tilstandsgrader i

rapporten er fastsatt i tråd med kriteriene i NS 3600:2018

Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand med tanke på behov for tiltak, samt å

vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt trygghet og redusert konfliktnivå ved

eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/41055

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er oppsummert nedenfor. Feltet Begrunnelse gir en kort forklaring på hvorfor tilstandsgraden er

satt, og er ment som et forenklet sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG-IU

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Varmesentral TGIU: Sentralfyr. Anlegget var ikke tilgjengelig og ble ikke besiktiget eller
vurdert.

Varmtvannsbereder TGIU: Det er felles opplegg for varmtvann. Anlegget var ikke tilgjengelig og
er ikke vurdert.

Våtrom - Fukt TGIU: På grunn av bygningsmessige hindringer er hulltaking fysisk umulig
mot våtsone. Det er en sjakt i veggen.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

17.3.2026 19.3.2026

Hjemmelshavere

Navn: Benjamin Ådna Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Christian Omre Telefon: 93060672

Firma: Fidens as Epost: rodelokkatakst@gmail.com

Tittel: Adresse: Olaf Helsets vei 5, 0694 Oslo

Profesjonsansvarsforsikring: IF

Om bygningssakkyndig:

Tømrermester fra Oslo. Utdannet som takstmann gjennom NEAK (Norges Eiendoms Akademi).

Egne premisser:

Det er satt anslag for utbedringskostnader på alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG 3. Kostnadene er et forsiktig overslag basert på bygningsdelens

standard og kvalitet, med utgangspunkt i registrerte avvik og anbefalte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke forveksles med

et pristilbud fra håndverker. Endelig kostnad vil avhenge av valgt standard, materialpriser og tjenesteytere. Det kan også foreligge forhold som ikke kommer

frem i rapporten.

Taksten er gjennomført etter beste faglige skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) er målt med håndholdt laser,

der avvik på inntil 2 % kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Protimeter MMS 3, supplert med visuelle og sansbare observasjoner.

Den bygningssakkyndige er ikke gjort kjent med andre forhold enn de som fremgår av rapporten. Kun klart synlige avvik registrert ved visuell kontroll er

anmerket, uten inngrep i konstruksjoner. Det tas forbehold om skjulte feil og mangler. Alder er i seg selv et symptom på slitasje, og referansenivået er

byggeforskrifter som var gjeldende på oppføringstidspunktet.

Tilstandsgrad 2 benyttes også på bygningsdeler som ikke er tilgjengelige for kontroll når disse har passert mer enn halvparten av forventet levetid. Det er

ikke foretatt funksjonsprøving av bygningsdeler som isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, vann- og avløpsinstallasjoner, med mindre dette er

særskilt beskrevet i rapporten.

Eldre bygninger kan ha skjulte feil og mangler som ikke lar seg avdekke ved visuell befaring. Årlige driftskostnader for eiendommen er ikke vurdert.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskriftens krav til tilstandsrapport for leiligheter, slik dette er bestilt av selger/megler. Den bygningssakkyndige har

ikke selvstendig vurdert om objektet skulle vært klassifisert som leilighet eller bolig. Bygningsdeler som normalt ville vært vurdert i en boligtakst, som

yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur/fundamenter, kjeller og loft, er derfor ikke undersøkt.

Informasjon om boligen

Adresse: Bjarne Haugens gate 41, 1475 Finstadjordet

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 100 Bruksnr: 816 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: 6 Leilighetsnr:

Byggeår: 2023

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Boligbygg over 6 etasjer samt kjeller.

Grunn og fundamenter:
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Grunnmur og bærende vegger av naturstein/murkonstruksjoner.

Yttervegger:

Yttervegger av betong/bindingsverk kledd med panel

Takkonstruksjoner:

Flatt tak tekket med pappfolie (taket er ikke besiktiget).

Gulvsystemer:

Etasjeskille av betong

5. Arealinformasjon

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1. etasje 38 38

Romfordeling:

Entre, bad, stue/kjøkken,

soverom

0 0

Kjeller 3 0 3

Romfordeling:

Kjellerbod.

0

Totalt m2 41 38 3 0

Kommentar til arealberegning

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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. 

TBA (terrasse- og balkongareal)

7

0

7
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Balkong på ca. 7 m² med adkomst fra stue. Sydvendt.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer i trerammer med 3- lags glass fra 2022.

Entredør i malt utførelse. Brannklasse EI30 og lydklasse dB40.

Formpressede innerdører.

 

Det ble ikke observert punkterte glass på befaringen, men dette kan ikke utelukkes. For å avdekke 

punktert glass kreves rett lys og temperatur.

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

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

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.3 Kjøkken

Overflater og innredning

Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. Hvitevarer er ikke 

tilstandsvurdert.

Kjøkkeninnredning fra byggeår med glatte laminerte fronter, laminert benkeplate med nedsenket 

oppvaskkum som har etgreps blandebatteri.

Avtrekk

Mekanisk avtrekk over stekesonen.

6.4 Lovlighet / HMS

Takhøyder er målt til:

Stue: 2,50 m.

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

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

Er det avvik ved rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på

innvendig trapp i forhold til dagens forskriftskrav?

Ikke relevant/finnes ikke

Er det avvik fra dagens forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til

balkong/terrasse/utvendig trapp?

Nei

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

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

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. 

6.6 Vannledninger

Fordelerskap er etablert på bad.

Stoppekran er plassert i fordelerskap.

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.7 Elektrisk

Sikringsskap plassert i felles oppgang.

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

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

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

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er 

vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan 

ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 

denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 

elektrovirksomhet. 

6.8 Vannbåren varme

Radiator i stue.

Er det foretatt kontroll av det lokale el-tilsyn eller utført utvidet el-kontroll i løpet av de siste

5 år?

Nei

Type sikringer Automatsikringer

Har eier opplyst om arbeider utført etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Ikke relevant, bereder ikke installert

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk

Type anlegg Radiatorer

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

TGIU: Sentralfyr. Anlegget var ikke tilgjengelig og ble ikke besiktiget eller vurdert.

6.10 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

TGIU: Det er felles opplegg for varmtvann. Anlegget var ikke tilgjengelig og er ikke vurdert.

6.11 Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Aggregatet er plassert på kjøkken.

 Ukjent. 

Ikke mulig å demontere deksel for adkomst til filter. Filter bør skiftes jevnlig.

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-1

Totalvurdering av varmesentral TG-IU

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-IU

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Ikke kontrollerbart

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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6.12 Våtrom

Overflate

 Flislagt gulv og vegg.  

Bad fra byggeår.

Høydeforskjell (33mm) tilfredsstiller kravet om 25 mm høydeforskjell mellom topp sluk og topp 

membran ved dør.

Krav om fall 1:100 på gulv er oppfylt.

Krav om fall 1: 100 til sluk i dusjsonen er oppfylt, 10 mm nedsenket.

Membran, tettesjikt og sluk

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

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

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

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

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

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

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

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-1

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

Type sluk Plast

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

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

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

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei
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Påstrykningsmembran ført til klemring i sluk.

Pga badets oppbygging er ikke tetthet ved alle rørføringer kontrollerbart.

Sanitærutstyr

 Det er etablert servantskap, klosett med innebygd sisterne, og innfellbare dusjvegger. 

Ventilasjon

 Det er tilluft under dør og mekanisk avtrekk fra rommet. Vifte styres fra kjøkkenet 

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

Fuktmåling

TGIU: På grunn av bygningsmessige hindringer er hulltaking fysisk umulig mot våtsone. Det er en 

sjakt i veggen.

Det er foretatt fuktmåling / fuktsøk i overflater fra tilstøtende rom mot våtsone på våtrommet. 

Undersøkelsen viser ingen tegn til fukt. 

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-IU

Fremlagt dokumentasjon Nei

38



Bjarne Haugens gate 41, 1475 Finstadjordet 14 av 14

6.13 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Rom under terreng

Takkonstruksjon og loft
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BESKYTTET 

Vedtekter 

for 
Lørenskog Hageby Borettslag 1 Org. nr. 928 261 727 

Vedtatt på stiftelsesmøte den 28.09.2021. Endret 03.05.2024. 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 

(1) Lørenskog Hageby Borettslag 1 er et samvirkeforetak som har til formål å 
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med dette. 

(2) Borettslaget er deleier/bruksrettshaver i Lørenskog Hageby Garasjesameie 
og deleier/medlem av Lørenskog Hageby Fellesareal. Lørenskog Hageby 
Garasjesameie og Lørenskog Hageby Fellesareal har egne vedtekter som 
regulerer bruken, vedlikeholdsansvar og kostnadsfordeling for garasje og felles 
utomhusarealer, og forholdet mellom sameierne/medlemmene/bruksrettshaverne. 

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget ligger på eiendommen gnr. 100 bnr. 816 i Lørenskog kommune 
og har forretningskontor i Oslo kommune. 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere 

(1) Andelene skal være på kroner 5000,-. 

(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
fysiske personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan 
eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal 
bo i boligen kan eie en andel sammen. 

(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler 
som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget: 

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 

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

staten, en fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 

(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12. 
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(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 
rett til å eie inntil 20 % av andelene. 

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

(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar 
av borettslagets vedtekter. 

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få 
rett til å bruke boligen. 

(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og 
skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i 
disse vedtektene. 

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

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

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

3. Forkjøpsrett 

3-1 Forkjøpsrett 

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

4. Borett og overlating av bruk 

4-1 Boretten 

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

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

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

(4) Enkelte andelseiere disponerer hver sitt avgrensede utomhusareal i 
tilknytning til den enkelte bolig som avmerket på utomhusplan i opprinnelig 
prospekt. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs 
utomhusareal når det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke 
sette opp gjerde eller andre faste innretninger på sitt utomhusareal uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke. Plattinger utenfor husene skal i 
utgangspunktet etableres i den størrelse, utførelse og materialvalg som 
følger av utomhusplanen og opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. 
Andre materialvalg og løsninger for etablering av uteplassene kan ikke 
velges uten styrets forutgående skriftlige samtykke. 

I utomhusplanen er det lagt føringer for valg av beplantning m.v. for å gi 
prosjektet et helhetlig uttrykk. Eventuell supplering av beplantning eller 
endringer i utomhusplanen er ikke tillatt uten styrets forutgående 
skriftlige samtykke 

(5) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget 
utenfor leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med 
borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til 
bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgår av vedlagt 
liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke å anse som vedtektsendringer 
i punkt 11-1 (1)s forstand, og kan gjøres av styret/forretningsfører. 

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for 
eiendommen. 

4-2 Overlating av bruk 

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken 
av boligen til andre, jf. borettslagsloven § 5-3. 

(2) Utbygger, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i 
borettslaget knyttet til leie til eie-konseptet. Utbygger har rett til å overlate 
bruken av boligene til brukere som har inngått avtale om leie til eie-
konseptet. Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med 
mindre brukerens (leierens) forhold gir saklig grunn for å nekte samtykke. 

(3) Ut over det som følger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne 
med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen dersom: 

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 
første ledd nr. 3 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, 
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- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, 

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

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne 
blitt andelseier. 

(4) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, 
skal brukeren regnes som godkjent. 

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

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av 
andelseier, se pkt. 7-1 (3). 

4-3 Bygningsmessige arbeider 

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

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting 
av private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 

(3) Det må ikke utføres arbeid som kan medføre skade på betongdekke 
og membran over garasjekjeller og tekniske rom. 

5. Vedlikehold 

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet 
areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører 
og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og 
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innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås. 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning 
av slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt 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 og lignende. 

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av 
brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til 
gjeldende lover og forskrifter. 

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget. 

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

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig 
for å utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet 
reparasjon og utskifting i boligen selv om det skulle ha vært utført av 
den forrige andelseieren. 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig 
(inklusive felles takterrasse) i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på 
andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold av 
vinduer. 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren. 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
herunder nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og 
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
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sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner 
med unntak av varmekabler. 

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom 
eller på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget. 

(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo 
og/eller løsøre. 

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap 
som følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens 
§§ 5-13 og 5-15. 

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

 

6. Kameraovervåking 

(1) Det tillates kameraovervåking på sameiets fellesområder 

(2) Styret har ansvar for at kameraovervåking foregår i henhold til 
personvernreglene, herunder personopplysningsloven og 
personvernforskriften samt Datatilsynets regelverk/veileder overholdes 

7. Felleskostnader og pantesikkerhet 

7-1 Felleskostnader 

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en 
nøkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan 
bare endres etter borettslagslovens § 5-19. 

Kostnader forbundet med kollektiv digital-tv og evt. bredbånd fordeles med 
lik andel pr. bolig, og kommer i tillegg til ordinære felleskostnader 

Kostnader til fjernvarme, herunder kostnader til varmt tappevann i 
leilighetene, radiatoranlegg etc. kommer i tillegg til ordinære felleskostnader. 
Det er installert individuell måling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. 

45



 

BESKYTTET 

målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. 
avtalt periode. 

(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles 
etter nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av 
søknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se 
pkt. 4-2 (6)
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7-2 Betaling av felleskostnader 

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget 
kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

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

7-3 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 

8. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

8-1 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. 

8-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 
522 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 

8-3 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. Fravikelse kan tidligst kreves 
samtidig med pålegg om salg. 

9. Styret og dets vedtak 

9-1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 -
4 andre medlemmer med 1-2 varamedlemmer. 

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer 
kan gjenvelges. 
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(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret kan velge 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, herunder ansette forretningsfører og 
andre eventuelle funksjonærer. 

(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 borettslaget går ut over vanlig forvaltning 
og vedlikehold, 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget 
eier 
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 borettslaget på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene. 

9-4 Representasjon og fullmakt 

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget 
utad og tegner dets navn. 

10. Generalforsamlingen 

10-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 
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10-2 Tidspunkt for generalforsamling 

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

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har 
minst en tiendedel av stemmene, skriftlig 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 forretningsfører. 

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt 
angitt. Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas 
med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være 
angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd. 

10-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

10-5 Møterett 

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- 
tale-og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem 
av andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og 
til å uttale seg. 

10-6 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. 

10-7 Stemmerett og fullmakt 

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som 
eier mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere 
eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
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generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn 
en andelseier. 

10-8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 10-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 

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

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 

11. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

11-1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen 
av noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en 
framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

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

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 
borettslaget 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 andelseiere eller borettslaget. 

12. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene. Rett og plikt til 
medlemskap i driftsforening for fellesarealer utomhusarealer 

12-1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
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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. 

12-3 Rett og plikt til medlemskap i driftsforening for felles 
utomhusarealer 

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av driftsforeningen «Lørenskog 
Hageby Driftsforening», som består av felles utomhusarealer mellom Bygg A1, 
A2, B, C1, C2, C3, D1, D2, D3, D4 og E («Lørenskog Hageby Fellesareal») for 
boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å delta i drift og 
vedlikehold av Lørenskog Hageby Fellesareal og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening. 
. 

Vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening fastsettes av utbygger. 

Lørenskog Hageby Fellesareal vil senest etter overtagelse av siste byggetrinn 
overskjøtes til respektive boligselskaper som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby» og ligge i et tingsrettslig sameie 
mellom boligselskapene som blir etablert innenfor utbyggingsområdet. 

12-4 Bruks- og adkomstrett i underliggende garasje- og bodanlegg 

Borettslaget har tinglyst rett til adkomst, bruk av boder og tekniske rom 
(heretter også kalt spesialrom), sykkelparkering, felles sykkelverksted i kjeller, 
fellesrom i blokk D og øvrig fellesareal som betjener borettslaget/ene. 
Borettslaget er forpliktet til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene. 
Nærmere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgår av tinglyst 
erklæring og vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie 
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V E D T E K T E R 

 

for 

 

LØRENSKOG HAGEBY GARASJESAMEIE 

 

org. nr. 931 389 300 

 

 

Vedtektene er fastsatt av utbygger i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Lørenskog Hageby Garasjesameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 

vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 21.03.2023. 

 

1-2 Formål 

Vedtektene skal sikre interessene til både eierseksjonssameiet som fellesskap, de enkelte 

seksjonseierne, og brukerne, når eierseksjonssameiet opprettes og ved senere drift og 

forvaltning. 

 

1-3 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkenivå, anleggseiendom, betegnet 

som gnr. 100, bnr. 814, i Lørenskog kommune («Garasjeeiendommen»).  

 

Garasjeeiendommen består av arealer for «Boligparkering» . 385 p-plasser, arealer for 

«Næringsparkering» [150 p-plasser], felles adkomst- og kjørearealer, bodarealer, 

sykkelparkering, tekniske rom mv. for bebyggelsen i utbygningsprosjektet Lørenskog Hageby 

 

Eiendommen er seksjonert og består av: 

 

Seksjon nr 1 som er en næringsseksjon som består av hoveddel med tilleggsdeler som 

omfatter [ca 385] p-plasser («Boligparkering») 

 

Seksjon nr 2 som er en næringsseksjon som består hoveddel med tilleggsdeler som omfatter 

[ca 150] p-plasser («Næringsparkering»)  

 

(2) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. Dette 

omfatter bla. adkomst og kjørearealer. 

 

(3) Eiendommen består også av boder, sykkelparkering, tekniske rom mv. for bebyggelsen i 

utbygningsprosjektet Lørenskog Hageby. Bruks- og adkomstrett til overliggende bebyggelse 

følger av tinglyst erklæring av [06.12.2022] 

(4) Adkomst til Garasjeeiendommen går via naboeiendom gnr. 100 bnr 800. Adkomstretten 

er etablert ved tinglyst rett datert 11.11.2019, der det blant fremgår: 

«Rettighetshaver skal ha rett til adkomst over kjørevei på avgivers eiendom fra 

«kjørevei 5» og adkomst via parkeringsanlegg på «felt B1» på avgivers eiendom, som 

vist på kartskisse i bilag 1, frem til rettighetshavers eiendom.»  
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.. 

«Rettighetshaver er forpliktet til betale andel av kostnader knyttet til drift og 

vedlikehold av vei og parkeringsanlegg på avgivers eiendom, fordelt i henhold til 

bruk.» 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av seksjoneringssøknaden.  

 

Seksjon 1 (boligparkering) har teller 385 / nevner 535 

 

Seksjon 2 (næringsparkering) har teller 150 / nevner 535 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

Utbygger vil beholde eiendomsretten til eventuelle usolgte seksjoner/sameieandel i seksjon,  
parkeringsplasser og boder, og står fritt til å disponere over disse, herunder ved salg eller 
utleie til andre enn beboerne i Lørenskog Hageby.  
 

(2) Sameiets styre/forretningsfører skal underrettes skriftlig om alle overdragelser. Det skal 

opplyses om ny seksjonseiers navn, fnr eller org.nr, overtakelsesdato og kontaktinformasjon. 

Det samme gjelder ved overdragelse av sameieandel i seksjon. Ved eierskifte betales et 

eierskiftegebyr. 

 

(3) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 

bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.  

 

Rettigheten til bruk av den enkelte parkeringsplass fordeles av Utbygger i forbindelse med 

overlevering av parkeringsplassene (seksjonene) i Garasjeeiendommen. Hver slik 

sameieandel skal være tildelt et eller flere nummer, hvor hvert nummer gir eksklusiv rett til en 

parkeringsplass på en plass med samme nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. 

vedlegg 2. 

 

Garasjeeiendommen omfatter også bodarealer og tekniske rom. Styret/forretningsfører fører 

oversikt over hvem som til enhver tid har bruksrett til de ulike boder/tekniske rom. Det kan 

ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser og boder/tekniske 

rom uten at de berørte sameierne og bruksrettshaverne har gitt sitt samtykke til dette.   
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(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. All ferdsel i Garasjeeiendommen 

skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig 

forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser.  

 

I Garasjeeiendommen tillates det ikke etablering av faste installasjoner eller konstruksjoner 

på gulvarealet, samt permanent lagring av utstyr eller materiell på gulvet. Unntatt her er for 

eksempel sykler og tilhenger, og slik at all lagring må skje innenfor oppmerket plass. Det er 

ikke tillatt å henge eller installere noe i garasjen fra tekniske installasjoner, på vegger eller i 

himlinger (kanaler/kabelbroer/kabler eller lignende). 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

(6) Seksjon nr 2 (næringsparkering) har rett til å installere system for ANPR teknologi 

(Automatic Number Plate Recognition) og installering av kameraer til å starte og stoppe 

parkering og avgiftsbelegge de p-plasser som inngår i næringsseksjon 2 som hoveddel eller 

tilleggsareal (Næringsparkeringen). Slik utstyr kan monteres i Garasjeeiendommens 

fellesareal. Drifts, vedlikehold og administrasjon av ANPR skal ivaretas av eier av Seksjon nr 

2 (Næringsparkering). 

 

Det er ikke anledning til å avgiftsbelegge øvrige brukere av Garasjeeiendommen. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, 

belastes den seksjon installasjonen tilhører.  

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

3-2 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne i næringsseksjon [1, 

XX] Boligparkering 

(1) Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig 
slik det fremgår av Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe større enn en normal 
parkeringsplass, skal til enhver tid være tilgjengelig for personer som er eier av boligseksjon i 
Lørenskog Hageby D og E Sameie eller andel i Lørenskog Hageby Borettslag 1,2,3 eller 4, 
og som har eierandel i næringsseksjon [1] (Boligparkering) med bruksrett til p-plass eller eier 
egen næringsseksjon parkering (Boligparkering) og har dokumentert handikap som tilsier 
behov for en slik plass.  
 
Det tilligger styret i sameiet å påse at slike HC-plasser er tilgjengelig for dem som 

dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved bortfall av dokumentert behov for 

tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av HC-plass mellom 

rettighetshavere til p-plasser, dersom annen sameier med parkeringsplass i garasjeanlegget 
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etter søknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-plass for sin egen del eller for en 

fastboende i sin bolig. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert 

behov er til stede. 

 

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

 

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 

seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 

registreres i Foretaksregisteret. 

 
3-3 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider  

 

(1) En seksjonseier eller sameier som har eierandel i næringsseksjon [1] (Boligparkering) 

med bruksrett til p-plass og som disponerer egen parkeringsplass i Garasjeeiendommen, har 

med styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til 

parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det. 

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 

seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 

fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 

 

(3) Det er forberedt felles el-opplegg for lading av el-biler fra Cirkle K i sameiet. 

Ved ettermontering av ladepunkt skal det kun benyttes ladere av samme fabrikat som 

installert anlegg, som kobles som en utvidelse av eksisterende installasjon, slik at 

funksjonalitet for effektfordeling og forbruksavlesing opprettholdes likt for alle brukere 

 

 

3-4  Ordensregler 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

 

4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

4-1 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1). Sameiet skal holde Garasjeeiendommen, med utvendige og innvendige fellesarealer, 

inkludert bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved like.  

 

Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene 

forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.  

 

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring 

av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 

bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.  

 

(3) Tekniske rom, tekniske installasjoner, herunder elektroinstallasjoner, varme- og 

ventilasjons-installasjoner og IKT-installasjoner, som er etablert eller installert særskilt for å 

betjene den enkelte overliggende boligeiendom  
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Lørenskog Hageby D og E Sameie: GNR 100/ BNR 815 

Lørenskog Hageby Borettslag 1: GNR 100/ BNR 816 

Lørenskog Hageby Borettslag 2: GNR 100/ BNR 815 

Lørenskog Hageby Borettslag 3: GNR 100/ BNR 817 

Lørenskog Hageby Borettslag 4: GNR 100/ BNR 818 

skal disse selv besørge og bekoste drift og vedlikehold av.  
 

(4) Seksjon nr 2 («næringsparkering») skal selv utføre og bekoste drift og vedlikehold av  

installasjoner og tekniske anlegg som er installert særskilt for denne. Det samme gjelder for 

særskilt renhold,oppmerking/skilting/avgrensning for p-plasser som inngår i seksjon nr 2 

(«næringsparkering») som hoveddel eller tilleggsareal. 

 

(5) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  

 

(6) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

(7) Når skader på sameiets eiendom kan tilbakeføres til en bestemt person, vil 

vedkommende eller dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om 

erstatningsplikt av 2. desember 1969. Ansvar kan også følge av annen lovgivning eller 

ulovfestet rett. 

 

 

 

5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

5-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel, skal 

fordeles mellom sameierne med likt beløp pr p-plass for bil.  

 

For eierandel med bruksrett til MC-plass skal det betales halvparten av felleskostnader for 

eierandel med bruksrett p-plass til bil. 

 

Dette gjelder utgifter til blant annet: 

 

a. eiendomsforsikring 

b. kostnader til drift og vedlikehold av garasjeanlegget  

c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon  

d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg 

e. renhold av fellesarealer 

f. kostnader ved forretningsførsel, underregnskap, vaktmester, revisorhonorar og 

styrehonorarer 

g. Garasjeport 

h. GSM-key el. tilsvarende 

i. Feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner 
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j. Oppmerking av p-plasser 

k. Snøsmelteanlegg til garasjekjelleren 

l. Kostnader til felles innkjøringsport, og adkomstarealer til Garasjeeiendommen. 

 

Plikt til kostnadsdekning iht. pkt over begynner å løpe straks sameieandel med rett til 

parkeringsplass eller mc-plass er overlevert til kjøper. 

 

Utbygger skal etter regning dekke kostnader ved Garasjeeiendommen for de arealer som er 

ferdigstilt, men ikke overlevert til kjøper eller bruksrettshaver. 

 

(3) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

5-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 

årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.   

   

5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

6 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

6-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 

6-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten 

varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 

eierseksjonsloven § 23. 

 

6-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
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plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

 

7.  Styret og dets vedtak 

 

7-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og en til fire andre medlemmer.  

Hver seksjon bør være representert i styret. Det kan velges inntil 2 personlige 

varamedlemmer. 

Årsmøtet skal velge en styreleder 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 

mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 

varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

7-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 

7-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

7-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
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Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

7-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 

knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

8.  Årsmøtet 

 

8-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. Årsmøtet kan gjennomføres digitalt 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Ekstraordinært årsmøte kan gjennomføres digitalt. 

 

8-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
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(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

8-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

● behandle styrets årsrapport   

● behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

● velge styremedlemmer  

● behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 

en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 

årsmøtet tillater det. 

 

8-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver seksjon stemmer etter sin sameierbrøk, og flertallet regnes etter antall 

avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
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(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 

 

 f) samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens § 

22a 

 

 g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som 

bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende 

størrelse og romløsning 

 

 h) overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 i) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

 

8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 

ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 
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(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

8-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 

 

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

 

 

9 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

9-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

9-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Årsmøtet kan velge revisor. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor blir valgt eller 

beslutningen blir omgjort. 

 

9-3 Forsikring 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap.  

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 

10 Diverse opplysninger 

 

10-1 Kamera/videoovervåking av fellesarealer 
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Styret kan vedta å installere og foreta kamera-/videoovervåking av sameiets fellesarealer. 

Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. 

Styret skal melde fra til Datatilsynet før overvåking iverksettes og forpliktes til enhver tid til å 

benytte den minst krenkende form for overvåking. 

 

10-2 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

10-3 Drift, vedlikeholds, og administrasjonsansvar for næringsseksjon [1] 

(Boligparkering) 

 

Parkeringsplasser som inngår i næringsseksjon [1] Boligparkering utgjør et eget tingsrettslig 

sameie mellom de ideelle eierne i denne. For næringsseksjon [1] Boligparkering vil utbygger  

fastsette egne vedtekter/avtale, med nærmere bestemmelser om bruk, råderett mv. 

 

Styret i Lørenskog Hageby Garasjesameie er pliktig til å sørge for forsvarlig drift, vedlikehold 

og administrasjon av næringsseksjon [1] Boligparkering, med mindre de ideelle eierne i 

næringsseksjon [1] Boligparkering velger sitt eget styre og ivaretar dette selv, eller styret i 

Lørenskog Hageby Garasjesameie, ikke lenger ønsker å ivareta dette ansvaret. 

 

Så lenge styret i Lørenskog Hageby Garasjesameie sørger for forsvarlig drift, vedlikehold og 

administrasjon av næringsseksjon [1] Boligparkering , skal de som er eier av sameieandel i 

næringsseksjon [1] betale utgiftsbidrag med likt beløp pr p-plass som disponeres til 

Lørenskog Hageby Garasjesameie. 

 

 

10-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 

 

10-5 Overgangsregler 

Utbygger ferdigstiller Garasjeeiendommen suksessivt i forholdet til fremdriften i prosjektet, og 

ellers behovet for lager-/riggplass, adkomst for byggevirksomheten m.v. 

 

Utbygger bestemmer når de ulike arealer skal bygges/opparbeides, stilles til innflyttede 

beboeres disposisjon og overleveres/overskjøtes. Utbygger har eksklusiv bruksrett til de 

arealer som ikke er stilt til øvrige medlemmers disposisjon. Kostnader som utelukkende 

knytter seg til de arealer som utbygger disponerer eksklusivt, skal utbygger dekke alene. 

Utbygger kan alene ta beslutninger om midlertidig arealdisponering av Garasjeeiendommen, 

herunder foreta de tilpasninger og endringer som anses nødvendige.  

 

Utbygger har rett til å benytte Garasjeeiendommen i forbindelse med den videre utbygging. 

Eventuelle skader er utbygger ansvarlig for å utbedre. Videre må utbygger betale en 

forholdsmessig del av kostnadene til drift og vedlikehold.  
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Utbygger har også rett til å benytte ferdig opparbeidede arealer i den grad dette er 

nødvendig i forbindelse med den videre utbygging av Lørenskog Hageby. Eventuelle skader 

er utbygger ansvarlig for å utbedre.  

 

Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten etter samtykke fra utbygger. Ved motstrid 

mot øvrige vedtektsbestemmelser går denne bestemmelsen foran. 

 

Vedtektsbestemmelsen bortfaller på det tidspunkt siste bolig på utbyggingsområdet 

«Lørenskog Hageby» er ferdigstilt og Lørenskog Hageby Fellesarealer er overskjøtet til 

boligselskapene. 
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartdatabaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjonen er i samsvar med nasjonal standard.
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N

Eiendom: Gnr.: 100 Bnr.: 816

LEDNINGSKART Målestokk:

Adresse: Bjarne Haugens gate 41

1:1000

Vannledning Spillvannsledning Overvannsledning Avløp felles

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard. Spesielt gjelder dette vist beliggenhet av private stikkledninger.

Spillvannskanal RAII
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Regler for takterrassene i Lørenskog Hageby Borrettslag 1 

 

• Takterrassen eier vi i felleskap, og vi må ta godt vare på de felles takterrassene. Ved 

ødeleggelser og skader vil vi alle måtte betale gjennom økte felleskostnader.  

• Andelseier/leietaker vil risikere å måtte erstatte gjenstander, eiendom og planter ved 

ødeleggelse. Takterrassen er tilgjengelig for seksjonseier, leietakere og deres gjester.  

• Det må ikke brukes kullgrill og engangsgrill. Det er forbud grunnet brannfare.  

• Alle må rydde opp etter seg. Alt avfall må den enkelte ta med seg når man forlater 

takterrassen. Det skal være rent og ryddig til enhver tid.  

• Barn må ikke oppholde seg/leke alene på takterrassen.  

• Totalforbud mot raketter og stjerneskudd på takterrassen grunnet brannfare. 

• Forbud mot ballspill på takterrassen.  

• Det må ikke hensettes private eiendeler på takterrassen, slik som stoler, da disse kan 

blåse over kanten ved sterk vind.  

• Regler for nattero gjelder også takterrassen. Vis hensyn til dine naboer.  

 

Med vennlig hilsen 

Styret i Lørenskog Hageby Borettslag 1 
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Husordensregler for Lørenskog Hageby Borettslag 1 

*Disse husordensreglene er å anse som et supplement til enhver tid gjeldende vedtekter.  

 

1. FORMÅL 

Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg, og sammen, har ansvaret for. Et 

godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 

hverandre, og ikke stiller større krav til andre enn deg selv. Samtidig som man må stille 

samme krav til seg selv som man gjør ovenfor andre. Et godt naboskap kjennetegnes ved at 

man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å skape et godt bomiljø.  

 

Husordensreglene har til hensikt å gjøre Lørenskog Hageby Borettslag 1 til et godt sted å bo, i 

tillegg til å forvalte våre felles verdier på en måte som gjør at vi alle unngår tap og utgifter, 

samt å sikre et enhetlig preg på eiendommen. 

 

Dette oppnår vi når disse reglene blir fulgt og ved at alle tar et personlig ansvar for å skape et 

godt bomiljø og for bruken av fellesanleggene. Borettslaget er ansvarlig for at 

husordensreglene blir overholdt av egen husstand, leietagere eller andre personer som er 

gitt adgang til andelen eller borettslagets eiendom.  

 

2. HENSYN 

Støyende arbeid må opphøre etter kl 21:00 på hverdager og etter kl 17:00 på lørdager. Ingen 

slike arbeider skal finne sted på søndager eller helligdager.  

Vanlig nattero skal finne sted etter kl. 23:00. 

 

3. ORDEN I FELLESOMRÅDER 

Dører til fellesarealer skal være stengt til enhver tid.  

Med mindre samtlige beboere er enige, skal det ikke plasseres private gjenstander i fellesrom 

eller på fellesarealer, med unntak av på sykkelparkeringen.  

 

Gjenstander som blir ulovlig plassert på fellesarealer, både ute og inne, kan og vil bli fjernet, 

samt kastet av borettslag/styret etter skriftlig advarsel. Dette skjer for eiers regning.  
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Materiale som kan være farlig eller tiltrekke seg skadedyr må ikke oppbevares i boder.  

I sykkelparkering skal det kun settes sykler og barnevogner.  

 

4. KJØRING OG PARKERING 

Det oppfordres til å vise hensyn og varsomhet ovenfor øvrige beboere og begrense kjøring til 

området.  

 

Parkering på stikkveier og i gårdsrom skal kun forekommer av- og påstigning/varelevering. Se 

p-skilt for reglement.  

 

Vask av bil er ikke tillatt på gangveier eller i garasjen.  

 

5. AVFALLSHÅNDTERING 

Sameiet vårt er koblet opp mor Lørenskog kommunes anlegg med søppelsug. Det innebærer 

at søppelsylindere blir automatisk tømt nedenfra ved hjelp av vakuum. Det skal ikke kastes 

annet i avfallsanlegg enn det som avfallsanlegget er beregnet for. Posene/eskene må ikke 

være større enn at de faller ned i sjakta for egen kraft. Større esker, glass og aluminium må 

kastes på gjenvinningsstasjon. 

 

Foresatte må påse at barn ikke kaster andre gjenstander eller andres eiendeler i 

søppelanlegget. 

 

Dersom avfallsanlegget går tett, eller er fullt, skal IKKE søppel og avfall settes på siden av 

anlegget. Hensatte møbler og skrot vil etter kort tid bli fjernet av styret for den enkelte 

andels regning.  

 

6. INNGANGSDØR OG POSTKASSER 

Hver enkelt andelseier plikter å sikre merking av postkasse i samsvar med de reelle 

forholdene og viser hvem som disponerer boligen.  

 

7. GRILLING 

74



Det er kun tillatt med elektrisk grill/gassgrill.  

 

8. SKADER 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres ut og inn av bygget. Sameier er ansvarlig for 

enhver skade han/hun, eller andre som jobber for dem, påfører eiendommen.  

Sameiet vil selv gjennomføre reparasjoner av skadene på den ansvarlige andelseiers regning.  

Skade som antas å kunne dekke av den felles bygningsforsikringen, må snarest meldes 

forretningsfører i OBOS og styreleder, som gir nærmere veiledning og hjelp.  

 

Dersom den enkelte andelseier påfører, eller har håndverkere som påfører skade på 

eiendommen, hvor borettslagets forsikring dekker skadene, må den enkelte andelseier betale 

borettslagets egenandel til forsikring. 

 

I de tilfeller hvor den enkelte andelseier har benyttet seg av ikke-godkjente håndverkere, 

eller gjennomført arbeider på vann- og avløp selv, og det oppstår en skade i ettertid som 

forsikring ikke dekker – er det den enkelte andelseier som står ansvarlig for 

reparasjonskostnadene som borettslaget i utgangspunktet er ansvarlig for.  

 

Beboere må selv forsikre eget innbo og løsøre, og er selv ansvarlig for å melde evt. skade til 

sitt eget forsikringsselskap.  

 

For å unngå skade på bygningene må den andelseier påse at sluk utendørs holdes fritt for løv, 

is og lignende, slik at drenering virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår skade som følge 

av manglende rensing av sluk/drenering kan den enkelte andelseier selv måtte dekke 

kostnader ved utbedring som følge av uaktsom opptreden.  

 

9. MONTERING AV GJENSTANDER PÅ YTTERVEGGER OG BALKONGER 

Styret beslutter utforming og plassering av alle faste utvendige installasjoner, derunder 

eventuelle markiser, utvendige persienner, vind/soleskjerming, gjerder/rekkverk, parabol og 

utebelysning el.  

 

10. DYREHOLD 
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Dyreeiere må ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold. Huns skal alltid føres i 

bånd på sameiets område, og holdes borte fra lekeplasser. Ekskrementer skal fjernes med 

pose og kastes i søppelkasse. Eventuelle etterlatenskaper skal vaskes vekk. Dette er også 

hensyn man må ta i forhold til de som vasker fellesområdene. Eier av dyret er ansvarlig og 

erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte påføre person eller eiendom, f.eks. 

oppskraping av dører og karmer, skade på beplantning, grøntanlegg mm. Kommer det inn 

skriftlige, berettigede klager over at dyrehold sjenerer naboer, kan styre kreve at dyret 

fjernes hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret, 

etter forhandling med partene, hvorvidt en klage er berettiget. Katter må ikke gå løs på 

sameiets område; balkonger/terrasse må sikres slik at katten ikke ukontrollert forlater eget 

område.  

 

11. BRUK AV GARASJEANLEGGET 

Garasjeporten skal holdes stengt. 

 

Det er ikke tillatt med vask eller reparasjoner av bil i garasjeanlegget.  

 

Lagring av løsøre og innbo skal ikke skje i garasjen.  

 

Ladning av EL-biler skjer etter retningslinjer vedtatt for garasjen. 

 

Opphold og lek i garasjen er ikke tillatt.  

 

12. EIERSKIFTE OG UTLEIE 

Andelseiere som selger eller leier ut sin garasjeplass/leilighet plikter å melde dette til styret.  

 

13. BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 

Eventuelle klager på nabo for brudd på trivselsreglene eller på grunn av andre sjenerende 

forhold skal rettes skriftlig direkte til naboen selv, med kopi til styret i borettslaget. Gjentatte 

og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig direkte til styret. 

Anonyme klager vil ikke bli behandlet.  
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Styret skal gjennom styrevedtak treffe nærmere forføyninger i sakens anledning, ihht. 

Gjeldende husordensregler og borettslagets vedtekter.  

 

Den enkelte andelseier er ansvarlig for at trivselsreglene og vedtektene blir overholdt av hele 

husstanden, leietakere eller andre som er gir adgang til eller skal levere til/besøke gjeldende 

bolig.  

 

14. BALKONGVETT 

Risting av tepper og lignende over rekkverk er ikke tillatt.  

 

Den enkelte plikter å holde generell orden på egen balkong/terrasse/uteområde. Skrot, 

pappesker ol. skal ikke oppbevares på disse områdene. Det er heller ikke lov å montere 

elektriske komponenter på disse områdene, slik som parabol, varmepumper, kjøl/frys osv. 

Vasking av disse områdene skal foregå uten unødig bruk av vann, da dette renner ned til 

etasjen under, og skaper sjenanse.  

 

Beboere oppfordres til alminnelig balkongvett: Ha et normalt lydnivå på balkongen! Det er 

tett mellom balkongene/terrassene våre og det er lett å høre naboers høylytte samtaler og 

musikk.  

 

Med vennlig hilsen 

Styret i Lørenskog Hageby Borettslag 1 

77



Regler for takterrassene i Lørenskog Hageby Borrettslag 1 

 

• Takterrassen eier vi i felleskap, og vi må ta godt vare på de felles takterrassene. Ved 

ødeleggelser og skader vil vi alle måtte betale gjennom økte felleskostnader.  

• Andelseier/leietaker vil risikere å måtte erstatte gjenstander, eiendom og planter ved 

ødeleggelse. Takterrassen er tilgjengelig for seksjonseier, leietakere og deres gjester.  

• Det må ikke brukes kullgrill og engangsgrill. Det er forbud grunnet brannfare.  

• Alle må rydde opp etter seg. Alt avfall må den enkelte ta med seg når man forlater 

takterrassen. Det skal være rent og ryddig til enhver tid.  

• Barn må ikke oppholde seg/leke alene på takterrassen.  

• Totalforbud mot raketter og stjerneskudd på takterrassen grunnet brannfare. 

• Forbud mot ballspill på takterrassen.  

• Det må ikke hensettes private eiendeler på takterrassen, slik som stoler, da disse kan 

blåse over kanten ved sterk vind.  

• Regler for nattero gjelder også takterrassen. Vis hensyn til dine naboer.  

 

Med vennlig hilsen 

Styret i Lørenskog Hageby Borettslag 1 
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Husordensregler for Lørenskog Hageby Borettslag 1 

*Disse husordensreglene er å anse som et supplement til enhver tid gjeldende vedtekter.  

 

1. FORMÅL 

Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg, og sammen, har ansvaret for. Et 

godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 

hverandre, og ikke stiller større krav til andre enn deg selv. Samtidig som man må stille 

samme krav til seg selv som man gjør ovenfor andre. Et godt naboskap kjennetegnes ved at 

man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å skape et godt bomiljø.  

 

Husordensreglene har til hensikt å gjøre Lørenskog Hageby Borettslag 1 til et godt sted å bo, i 

tillegg til å forvalte våre felles verdier på en måte som gjør at vi alle unngår tap og utgifter, 

samt å sikre et enhetlig preg på eiendommen. 

 

Dette oppnår vi når disse reglene blir fulgt og ved at alle tar et personlig ansvar for å skape et 

godt bomiljø og for bruken av fellesanleggene. Borettslaget er ansvarlig for at 

husordensreglene blir overholdt av egen husstand, leietagere eller andre personer som er 

gitt adgang til andelen eller borettslagets eiendom.  

 

2. HENSYN 

Støyende arbeid må opphøre etter kl 21:00 på hverdager og etter kl 17:00 på lørdager. Ingen 

slike arbeider skal finne sted på søndager eller helligdager.  

Vanlig nattero skal finne sted etter kl. 23:00. 

 

3. ORDEN I FELLESOMRÅDER 

Dører til fellesarealer skal være stengt til enhver tid.  

Med mindre samtlige beboere er enige, skal det ikke plasseres private gjenstander i fellesrom 

eller på fellesarealer, med unntak av på sykkelparkeringen.  

 

Gjenstander som blir ulovlig plassert på fellesarealer, både ute og inne, kan og vil bli fjernet, 

samt kastet av borettslag/styret etter skriftlig advarsel. Dette skjer for eiers regning.  
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Materiale som kan være farlig eller tiltrekke seg skadedyr må ikke oppbevares i boder.  

I sykkelparkering skal det kun settes sykler og barnevogner.  

 

4. KJØRING OG PARKERING 

Det oppfordres til å vise hensyn og varsomhet ovenfor øvrige beboere og begrense kjøring til 

området.  

 

Parkering på stikkveier og i gårdsrom skal kun forekommer av- og påstigning/varelevering. Se 

p-skilt for reglement.  

 

Vask av bil er ikke tillatt på gangveier eller i garasjen.  

 

5. AVFALLSHÅNDTERING 

Sameiet vårt er koblet opp mor Lørenskog kommunes anlegg med søppelsug. Det innebærer 

at søppelsylindere blir automatisk tømt nedenfra ved hjelp av vakuum. Det skal ikke kastes 

annet i avfallsanlegg enn det som avfallsanlegget er beregnet for. Posene/eskene må ikke 

være større enn at de faller ned i sjakta for egen kraft. Større esker, glass og aluminium må 

kastes på gjenvinningsstasjon. 

 

Foresatte må påse at barn ikke kaster andre gjenstander eller andres eiendeler i 

søppelanlegget. 

 

Dersom avfallsanlegget går tett, eller er fullt, skal IKKE søppel og avfall settes på siden av 

anlegget. Hensatte møbler og skrot vil etter kort tid bli fjernet av styret for den enkelte 

andels regning.  

 

6. INNGANGSDØR OG POSTKASSER 

Hver enkelt andelseier plikter å sikre merking av postkasse i samsvar med de reelle 

forholdene og viser hvem som disponerer boligen.  

 

7. GRILLING 
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Det er kun tillatt med elektrisk grill/gassgrill.  

 

8. SKADER 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres ut og inn av bygget. Sameier er ansvarlig for 

enhver skade han/hun, eller andre som jobber for dem, påfører eiendommen.  

Sameiet vil selv gjennomføre reparasjoner av skadene på den ansvarlige andelseiers regning.  

Skade som antas å kunne dekke av den felles bygningsforsikringen, må snarest meldes 

forretningsfører i OBOS og styreleder, som gir nærmere veiledning og hjelp.  

 

Dersom den enkelte andelseier påfører, eller har håndverkere som påfører skade på 

eiendommen, hvor borettslagets forsikring dekker skadene, må den enkelte andelseier betale 

borettslagets egenandel til forsikring. 

 

I de tilfeller hvor den enkelte andelseier har benyttet seg av ikke-godkjente håndverkere, 

eller gjennomført arbeider på vann- og avløp selv, og det oppstår en skade i ettertid som 

forsikring ikke dekker – er det den enkelte andelseier som står ansvarlig for 

reparasjonskostnadene som borettslaget i utgangspunktet er ansvarlig for.  

 

Beboere må selv forsikre eget innbo og løsøre, og er selv ansvarlig for å melde evt. skade til 

sitt eget forsikringsselskap.  

 

For å unngå skade på bygningene må den andelseier påse at sluk utendørs holdes fritt for løv, 

is og lignende, slik at drenering virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår skade som følge 

av manglende rensing av sluk/drenering kan den enkelte andelseier selv måtte dekke 

kostnader ved utbedring som følge av uaktsom opptreden.  

 

9. MONTERING AV GJENSTANDER PÅ YTTERVEGGER OG BALKONGER 

Styret beslutter utforming og plassering av alle faste utvendige installasjoner, derunder 

eventuelle markiser, utvendige persienner, vind/soleskjerming, gjerder/rekkverk, parabol og 

utebelysning el.  

 

10. DYREHOLD 
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Dyreeiere må ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold. Huns skal alltid føres i 

bånd på sameiets område, og holdes borte fra lekeplasser. Ekskrementer skal fjernes med 

pose og kastes i søppelkasse. Eventuelle etterlatenskaper skal vaskes vekk. Dette er også 

hensyn man må ta i forhold til de som vasker fellesområdene. Eier av dyret er ansvarlig og 

erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte påføre person eller eiendom, f.eks. 

oppskraping av dører og karmer, skade på beplantning, grøntanlegg mm. Kommer det inn 

skriftlige, berettigede klager over at dyrehold sjenerer naboer, kan styre kreve at dyret 

fjernes hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret, 

etter forhandling med partene, hvorvidt en klage er berettiget. Katter må ikke gå løs på 

sameiets område; balkonger/terrasse må sikres slik at katten ikke ukontrollert forlater eget 

område.  

 

11. BRUK AV GARASJEANLEGGET 

Garasjeporten skal holdes stengt. 

 

Det er ikke tillatt med vask eller reparasjoner av bil i garasjeanlegget.  

 

Lagring av løsøre og innbo skal ikke skje i garasjen.  

 

Ladning av EL-biler skjer etter retningslinjer vedtatt for garasjen. 

 

Opphold og lek i garasjen er ikke tillatt.  

 

12. EIERSKIFTE OG UTLEIE 

Andelseiere som selger eller leier ut sin garasjeplass/leilighet plikter å melde dette til styret.  

 

13. BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 

Eventuelle klager på nabo for brudd på trivselsreglene eller på grunn av andre sjenerende 

forhold skal rettes skriftlig direkte til naboen selv, med kopi til styret i borettslaget. Gjentatte 

og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig direkte til styret. 

Anonyme klager vil ikke bli behandlet.  
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Styret skal gjennom styrevedtak treffe nærmere forføyninger i sakens anledning, ihht. 

Gjeldende husordensregler og borettslagets vedtekter.  

 

Den enkelte andelseier er ansvarlig for at trivselsreglene og vedtektene blir overholdt av hele 

husstanden, leietakere eller andre som er gir adgang til eller skal levere til/besøke gjeldende 

bolig.  

 

14. BALKONGVETT 

Risting av tepper og lignende over rekkverk er ikke tillatt.  

 

Den enkelte plikter å holde generell orden på egen balkong/terrasse/uteområde. Skrot, 

pappesker ol. skal ikke oppbevares på disse områdene. Det er heller ikke lov å montere 

elektriske komponenter på disse områdene, slik som parabol, varmepumper, kjøl/frys osv. 

Vasking av disse områdene skal foregå uten unødig bruk av vann, da dette renner ned til 

etasjen under, og skaper sjenanse.  

 

Beboere oppfordres til alminnelig balkongvett: Ha et normalt lydnivå på balkongen! Det er 

tett mellom balkongene/terrassene våre og det er lett å høre naboers høylytte samtaler og 

musikk.  

 

Med vennlig hilsen 

Styret i Lørenskog Hageby Borettslag 1 
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©Norkart 2025

02.10.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Lørenskog kommune

100/816

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Bjarne Haugens gate 41

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Postadresse:
Lørenskog kommune
Postboks 304
1471 Lørenskog

67 93 40 00
postmottak@lorenskog.kommune.no  
www.lorenskog.kommune.no 
Org.nr.: 842 566 142 (mva)

Besøksadresse: 
Lørenskog hus, Festplassen 1
1473 LØRENSKOG

Dokument-ID: 
23/28250

Betonmast Boligbygg AS
Postboks 9416 Grønland
0135 OSLO

Saksbehandler / telefon
Nirosh Theva Ranjan / 969 47 042

Vår referanse:
19/3681- 154

Deres referanse: Dato:
03.04.2023

Midlertidig brukstillatelse del 1 - Nye boligblokker (A1) 

Adresse Bygning
Bjarne Haugens gate 41

Gnr./bnr./fnr./snr.
100/816//

Ansvarlig søker Tiltakshaver
Betonmast Boligbygg AS
Postboks 9416 Grønland
0135 OSLO

Lørenskog Hageby Utvikling AS
Stensberggata 25
0170 OSLO

Tiltakets art: Bygningstype: 
Nye boligblokker Stort frittl. boligbygg på 5 -> etasjer

Søknad om midlertidig brukstillatelse er godkjent i medhold av plan- og bygningsloven § 21-10 
for deler av tiltaket. Hus A (A1) 65 boenheter. 

Søknad om brukstillatelse for del av hus A1 med 65 boenheter (Bjarne Haugens gate 41) er mottatt 
03.03.23. Søknaden ble komplett 31.03.2023. Avgrensningen av gjeldende brukstillatelse kommer 
frem av vedlagte tegninger.

Tidligere tillatelser:
1. Rammetillatelse ble gitt 07.04.2020 for riving av eks. bygg og oppføring av boligblokker 

(19/3681-30).
2. Igangsettingstillatelse (del 1) for demontering/fjerning av veksthus ble gitt den 28.08.2020 

(19/3681-45).
3. Tillatelse til endring ble gitt 09.09.2020 (19/3681-47).
4. Igangsettingstillatelse (del 2) for riving av hagesenter med leiligheter ble gitt den 16.11.2020 

(19/3681-45).
5. Igangsettingstillatelse (del 3) for grunn – og terrengarbeider, spunt og 

fundamenteringsarbeider ble gitt den 26.01.2021(19/3681-60).
6. Igangsettingstillatelse (del 4) for peling og oppføring av bunnplate i felt BT 1 ble gitt den 

15.04.2021(19/3681-70).
7. Igangsettingstillatelse (del 5) for råbygg kjeller BT1 og BT2, samt råbygg hus A ble gitt den

14,06.2021 (19/3681-75).
8. Igangsettingstillatelse (del 6) for peling og oppføring av bunnplater i felt BT 2 ble gitt den den 

20.09.2021(19/3681-81).
9. Igangsettingstillatelse (del 7) for råbygg hus D ble gitt den 14.03.2022. (19/3681-89)
10. Igangsettingstillatelse (del 8) for hele bygg A ble gitt den 29.03.2022 (19/3681-93).
11. Igangsettingstillatelse (del 9) for peling, fundamentering, bunnplate og råbygg garasje (BT3) 

ble gitt den 16.05.2022 (19/3681-98).
12. Igangsettingstillatelse (del 10) for råbygg hus E (BT3) ble gitt den 30.05.2022 (19/3681-101)
13. Endringstillatelse for fasader, gesimshøyde og bruksareal ble gitt den 12.10.2022 (19/3681-

118)
14. Igangsettingstillatelse (del 11) for landskapsarbeider, råbygg bygg hus B, komplett bygg hus D 

og E ble gitt den 24.11.2022 (19/3681-135)
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15. Igangsettingstillatelse (del 12) for råbygg for hus C ble gitt den 26.01.2023 (19/3681-145)

Vedtak
I følge innsendt dokumentasjon har tiltaket feil eller mangler av mindre vesentlig betydning i forhold til 
tillatelsen. I medhold av plan- og bygningsloven § 21-10 gis det midlertidig brukstillatelse for deler av 
tiltaket hus A (A1) med 65 boenheter. 

Ferdigstillelse og sluttkontroll
Det må søkes om ferdigattest når nedenstående arbeid er utført innen 01.11.2025.

 Hus A del 2
 Hus B
 Hus C
 Hus D
 Plen og planter

Klageadgang
Vedtaket kan påklages til statsforvalteren i Oslo og Viken i medhold av plan- og bygningsloven § 1-9 
og forvaltningslovens kap. VI. Klagefristen er 3 uker fra den dag melding om avgjørelsen er kommet 
frem til mottaker. En klage kan føre til at avgjørelsen blir omgjort.

Klage sendes Lørenskog kommune, postboks 304, 1471 Lørenskog eller 
postmottak@lorenskog.kommune.no

Med hilsen
byggesaksavdelingen

Kourosh Mastoury for
Na Stephansen Nirosh Theva Ranjan
avdelingsleder saksbehandler

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur. 

Vedlegg:
G-01 Revidert gjennomforingsplan versjon 16 
Q-01 Arealer som tas i bruk  MBT1 
Q-02 Faseplan garasje U2 MBT1 
Q-03 Faseplan garasje U3 MBT1 

Kopi til:
Lørenskog Hageby Utvikling AS Stensberggata 25 0170 OSLO

Intern kopi til:
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GNR: 100 BNR: 816 ANR: 6
Christian Omre

Fidens as

rodelokkatakst@gmail.com

93060672

Bjarne Haugens gate 41

1475 Finstadjordet

Bjarne Haugens gate 41
1475 FINSTADJORDET
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2023

BRA: 41 m

BRA-i: 38 m

Rapportdato: 19.3.2026 (Gyldig til 19.3.2027)

Samlet vurdering
TG-0

0

TG-1

12

TG-2

0

TG-3

0

TG-IU

3

2

2
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Bjarne Haugens gate 41, 1475 Finstadjordet 2 av 14

1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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Bjarne Haugens gate 41, 1475 Finstadjordet 3 av 14

2. Om rapporten

Om rapporten Tilstandsrapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) av 8. juni

2021 nr. 1850, slik forskriften er endret ved forskrift av 16. desember 2025 nr. 2614. Tilstandsgrader i

rapporten er fastsatt i tråd med kriteriene i NS 3600:2018

Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand med tanke på behov for tiltak, samt å

vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt trygghet og redusert konfliktnivå ved

eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/41055

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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Bjarne Haugens gate 41, 1475 Finstadjordet 4 av 14

3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er oppsummert nedenfor. Feltet Begrunnelse gir en kort forklaring på hvorfor tilstandsgraden er

satt, og er ment som et forenklet sammendrag. Utfyllende vurderinger finnes i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG-IU

Bygningsdel Oppsummert begrunnelse for tilstandsgrad

Varmesentral TGIU: Sentralfyr. Anlegget var ikke tilgjengelig og ble ikke besiktiget eller
vurdert.

Varmtvannsbereder TGIU: Det er felles opplegg for varmtvann. Anlegget var ikke tilgjengelig og
er ikke vurdert.

Våtrom - Fukt TGIU: På grunn av bygningsmessige hindringer er hulltaking fysisk umulig
mot våtsone. Det er en sjakt i veggen.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

17.3.2026 19.3.2026

Hjemmelshavere

Navn: Benjamin Ådna Tilstede ved inspeksjon:  Nei

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Christian Omre Telefon: 93060672

Firma: Fidens as Epost: rodelokkatakst@gmail.com

Tittel: Adresse: Olaf Helsets vei 5, 0694 Oslo

Profesjonsansvarsforsikring: IF

Om bygningssakkyndig:

Tømrermester fra Oslo. Utdannet som takstmann gjennom NEAK (Norges Eiendoms Akademi).

Egne premisser:

Det er satt anslag for utbedringskostnader på alle bygningsdeler med tilstandsgrad TG 3. Kostnadene er et forsiktig overslag basert på bygningsdelens

standard og kvalitet, med utgangspunkt i registrerte avvik og anbefalte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke forveksles med

et pristilbud fra håndverker. Endelig kostnad vil avhenge av valgt standard, materialpriser og tjenesteytere. Det kan også foreligge forhold som ikke kommer

frem i rapporten.

Taksten er gjennomført etter beste faglige skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) er målt med håndholdt laser,

der avvik på inntil 2 % kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Protimeter MMS 3, supplert med visuelle og sansbare observasjoner.

Den bygningssakkyndige er ikke gjort kjent med andre forhold enn de som fremgår av rapporten. Kun klart synlige avvik registrert ved visuell kontroll er

anmerket, uten inngrep i konstruksjoner. Det tas forbehold om skjulte feil og mangler. Alder er i seg selv et symptom på slitasje, og referansenivået er

byggeforskrifter som var gjeldende på oppføringstidspunktet.

Tilstandsgrad 2 benyttes også på bygningsdeler som ikke er tilgjengelige for kontroll når disse har passert mer enn halvparten av forventet levetid. Det er

ikke foretatt funksjonsprøving av bygningsdeler som isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, vann- og avløpsinstallasjoner, med mindre dette er

særskilt beskrevet i rapporten.

Eldre bygninger kan ha skjulte feil og mangler som ikke lar seg avdekke ved visuell befaring. Årlige driftskostnader for eiendommen er ikke vurdert.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskriftens krav til tilstandsrapport for leiligheter, slik dette er bestilt av selger/megler. Den bygningssakkyndige har

ikke selvstendig vurdert om objektet skulle vært klassifisert som leilighet eller bolig. Bygningsdeler som normalt ville vært vurdert i en boligtakst, som

yttervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur/fundamenter, kjeller og loft, er derfor ikke undersøkt.

Informasjon om boligen

Adresse: Bjarne Haugens gate 41, 1475 Finstadjordet

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 100 Bruksnr: 816 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: 6 Leilighetsnr:

Byggeår: 2023

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Boligbygg over 6 etasjer samt kjeller.

Grunn og fundamenter:
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Grunnmur og bærende vegger av naturstein/murkonstruksjoner.

Yttervegger:

Yttervegger av betong/bindingsverk kledd med panel

Takkonstruksjoner:

Flatt tak tekket med pappfolie (taket er ikke besiktiget).

Gulvsystemer:

Etasjeskille av betong

5. Arealinformasjon

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1. etasje 38 38

Romfordeling:

Entre, bad, stue/kjøkken,

soverom

0 0

Kjeller 3 0 3

Romfordeling:

Kjellerbod.

0

Totalt m2 41 38 3 0

Kommentar til arealberegning

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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. 

TBA (terrasse- og balkongareal)

7

0

7
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Balkong på ca. 7 m² med adkomst fra stue. Sydvendt.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer i trerammer med 3- lags glass fra 2022.

Entredør i malt utførelse. Brannklasse EI30 og lydklasse dB40.

Formpressede innerdører.

 

Det ble ikke observert punkterte glass på befaringen, men dette kan ikke utelukkes. For å avdekke 

punktert glass kreves rett lys og temperatur.

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

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

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.3 Kjøkken

Overflater og innredning

Det er integrert kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. Hvitevarer er ikke 

tilstandsvurdert.

Kjøkkeninnredning fra byggeår med glatte laminerte fronter, laminert benkeplate med nedsenket 

oppvaskkum som har etgreps blandebatteri.

Avtrekk

Mekanisk avtrekk over stekesonen.

6.4 Lovlighet / HMS

Takhøyder er målt til:

Stue: 2,50 m.

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Ikke kontrollert

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

Er det avvik ved rekkverk, håndløper eller åpninger mellom trinn på

innvendig trapp i forhold til dagens forskriftskrav?

Ikke relevant/finnes ikke

Er det avvik fra dagens forskrift på høyde og åpninger i rekkverk til

balkong/terrasse/utvendig trapp?

Nei

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

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

Det er flere boenheter i bygget og kontroll om kloakk er luftet over tak er ikke foretatt. 

6.6 Vannledninger

Fordelerskap er etablert på bad.

Stoppekran er plassert i fordelerskap.

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.7 Elektrisk

Sikringsskap plassert i felles oppgang.

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

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

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

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er 

vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan 

ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 

denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 

elektrovirksomhet. 

6.8 Vannbåren varme

Radiator i stue.

Er det foretatt kontroll av det lokale el-tilsyn eller utført utvidet el-kontroll i løpet av de siste

5 år?

Nei

Type sikringer Automatsikringer

Har eier opplyst om arbeider utført etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er plugg (støpsel) på berederen brunsvidd? Ikke relevant, bereder ikke installert

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk

Type anlegg Radiatorer

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

TGIU: Sentralfyr. Anlegget var ikke tilgjengelig og ble ikke besiktiget eller vurdert.

6.10 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

TGIU: Det er felles opplegg for varmtvann. Anlegget var ikke tilgjengelig og er ikke vurdert.

6.11 Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Aggregatet er plassert på kjøkken.

 Ukjent. 

Ikke mulig å demontere deksel for adkomst til filter. Filter bør skiftes jevnlig.

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-1

Totalvurdering av varmesentral TG-IU

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-IU

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Ikke kontrollerbart

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-1
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6.12 Våtrom

Overflate

 Flislagt gulv og vegg.  

Bad fra byggeår.

Høydeforskjell (33mm) tilfredsstiller kravet om 25 mm høydeforskjell mellom topp sluk og topp 

membran ved dør.

Krav om fall 1:100 på gulv er oppfylt.

Krav om fall 1: 100 til sluk i dusjsonen er oppfylt, 10 mm nedsenket.

Membran, tettesjikt og sluk

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

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

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

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

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

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

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

Er det registrert knirk i gulvet? Nei

Oppsummering av overflater TG-1

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

Type sluk Plast

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

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

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

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei
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Påstrykningsmembran ført til klemring i sluk.

Pga badets oppbygging er ikke tetthet ved alle rørføringer kontrollerbart.

Sanitærutstyr

 Det er etablert servantskap, klosett med innebygd sisterne, og innfellbare dusjvegger. 

Ventilasjon

 Det er tilluft under dør og mekanisk avtrekk fra rommet. Vifte styres fra kjøkkenet 

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

Fuktmåling

TGIU: På grunn av bygningsmessige hindringer er hulltaking fysisk umulig mot våtsone. Det er en 

sjakt i veggen.

Det er foretatt fuktmåling / fuktsøk i overflater fra tilstøtende rom mot våtsone på våtrommet. 

Undersøkelsen viser ingen tegn til fukt. 

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-IU

Fremlagt dokumentasjon Nei
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6.13 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Rom under terreng

Takkonstruksjon og loft
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Lørenskog Hageby Borettslag 1  
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Lørenskog Hageby Borettslag 1 som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret 
avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper. 
Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

117



 

2 / 2 

 

 
 

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

 

 

Oslo, 2. mai 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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Deres ref.: 9092327 Vår ref.: 2291-1-006                       Dato: 30.03.2026 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Lørenskog Hageby Borettslag 1 
Organisasjonsnr: 928261727 
Andelseier:  Ådna, Benjamin 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  006 
Adresse:  Bjarne Haugens Gate 41, 1475 FINSTADJORDET 
Andelsnummer:  6 
Gnr.            100 
Bnr.            816 
Borettsinnskudd: Kr. 747 000,00 ,– 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     OBOS Boligkreditt AS 
Lånenr.:                  98208103458 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               4,79% 
Restsaldo         262 117 300,00 
Innfrielsesdato:        30.05.2063 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
IN-ordning                                   Ja 
Avdragsfrihet på lån til 30.05.2063 
 
         
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 9 525,48,- 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9820810345; IN lån 1 - Akonto renter 

 
6 957,48  

Lån nr: 9820810345; IN lån 1 - Akonto avdrag 
 

0,00  
Felleskostnader 

 
2 269,00  

TV/bredbånd 
 

299,00 389,00 fra 01.06.2026     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden. 
 

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 
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Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Thanh Trung Nguyen  pr. 
e-post: thanh.nguyen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
NB! Dette er et frittstående borettslag og forkjøpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Søknad om styregodkjennelse 
av ny andelseier sendes til styret v/Sonika Kaur, e-post:lorenskog-hageby-1@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.  
 
Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6.725,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 6 250 kr + 1 076 kr 
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Velkommen til

Nordvik
Lørenskog
Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner hver eneste gate på Lørenskog, i tillegg 
besitter vi bred kompetanse på store deler av Oslo 
Nord, Nittedal samt våre øvrige nabokommuner på 
Romerike, og vet hva boligkjøperne i disse områdene 
er opptatt av i valget av sitt nye hjem. Gjennom våre 
digitale løsninger skaper vi interessen du trenger for 
din bolig på helt nye måter, tilpasset de digitale 
mediene folk bruker i boligjakten.

Vi lever av fornøyde kunder og er derfor ekstra stolte 
over å ha vunnet prisen for årets kontor - 
kundetilfredshet to år på rad, i 2024 og 2025!

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en 
verdivurdering eller ta en titt på boliger vi har for salg.

Haneborgveien 103, 1463 FJELLHAMAR
lorenskog@nordvikbolig.no
902 52 930



Boligkjøperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring. 
Denne pakken kan ikke kjøpes for fritidsleiligheter

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet
• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt
for Nordviks 

kunder

13 000,-

Er du klar for å realisere boligdrømmen?
Med vår unike Boligkjøperpakke får du den 
tryggheten du trenger når du kjøper ny 
bolig. I samarbeid med Storebrand og Help 
har vi skreddersydd forsikringspakker som 
dekker alle dine behov, slik at du kan nyte 
din nye bolig uten bekymring for 
uforutsette hendelser.

Scann QR-koden og les mer 
om forsikringene
fra Storebrand.

Scann QR-koden og les mer 
om boligkjøperforsikringen 
fra HELP.

35 % rabatt på hus- og innboforsikring ved inngåelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte 
3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser for øvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

9 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 17 000,-

 12 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:
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Storebrand Forsikring AS 
Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 
Telefon: 915 08 880 
Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

HELP Forsikring AS
Besøksadresse: Essendropsgate 3, 0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99
Organisasjonsnummer: NO 981 877 888

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

Vilkår for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID – Insurance product information document - Storebrand: 
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan 
Dersom du ikke er fornøyd med avgjørelsen i din sak eller ønsker å rette en klage som omfatter        
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger å vite om klagemuligheter her:

Boligkjøperforsikring levert av HELP: 
https://help.no/selskapet/klageadgang 

Forsikringer levert av Storebrand:
https://www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjøpers særskilt 
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning, kan Boligkjøperforsikring og renteforsikring kjøpes alene via 
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i så fall beskjed til din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe forsikringen 
for seg. Dette gjelder også de øvrige produktene i pakken, men da må du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring 
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om 
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal være en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i                
henhold til inngåtte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og 
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav 
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nærmere detaljer henvises 
det til finansforetaksloven.   

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nærmere informasjon om 
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502). 

Pris 
Prisen for forsikringene legges til kjøpesummen for boligen, så du får ingen egen regning for       
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.  

Forsikringene blir ikke fornyet. 

Du kan kjøpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 måneders perioden er utgått. Du vil motta 
informasjon om dette før utløpet av forsikringsperioden.
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Oversikt over løsøre og 
tilbehør til eiendommen
Oversikten er utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og 
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er 
gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

2. Heldekkende tepper følger med uansett 
festemåte.

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

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

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

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

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

8. Markiser, persienner og annen type 
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

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

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

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

12. Installerte smarthusløsninger
med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt 
tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer 
lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger 
likevel ikke.
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13. Utvendige søppelkasser og eventuelt 
holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse medfølger.

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

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon til 
el-bil medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk 
infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende 
medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger 
ikke.

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

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

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

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

Finansier boligdrømmen 
med Storebrand Bank
Når du har funnet drømmeboligen, skal du slippe å vente på finansieringen. 
Som kunde hos Nordvik kan du søke boliglån eller finansieringsbevis hos vår 
samarbeidspartner Storebrand Bank, og få svar allerede samme dag. 
 
I Storebrand Bank møter du rådgivere som tar deg og boligdrømmen din på 
alvor. Du får hjelp gjennom hele prosessen – raskt, enkelt og med 
konkurransedyktige betingelser.
 
Derfor velger mange Storebrand Bank:
 
1. Mindre stress 
Med rask saksbehandling og svar på dagen, kan du gå inn i budrunden med ro i 
magen.

2. Du blir prioritert
Du får en personlig rådgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning. 
Sammen finner dere den beste løsningen for deg og din boligdrøm.

3. Enkel søknad
Det tar bare noen få minutter å søke – enten på nett eller over telefon.
 
Vær klar når det gjelder
Spør din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og søk på 
storebrand.no/nordvik
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, 
jf. lov av 3. juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 

+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

Husk å legge ved gyldig legitimasjon på alle budgivere. Bud  
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til å unnlate 
å formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Sted:

Bruk gjerne dette feltetBruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende 
for begge parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt 
salgsoppgave med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter 
jeg/vi å opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

Adresse: Bjarne Haugens gate 41 1475 FINSTADJORDET
Matrikkel: Gnr 100, bnr 816 (ideell andel 1/1)  i Lørenskog kommune

Oppdragsnr: 65-0081/26





Hvorfor kjøpe av og selge med Nordvik?
Vi i Nordvik åpner dører til nye hjem, muligheter og 

opplevelser. Hver dag. Det er vår lidenskap.

For det å kjenne boligmarkedet, det å virkelig
forstå verdien, handler om å vite hva et fjordgløtt

er verdt, en åpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om små detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,

fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om å ha en megler du kan stole på.

Tilgjengelig og parat, fra første møte til siste håndtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

4,84
(Basert på over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Kordian Zuraw
Eiendomsmeglerfullmektig

Nordvik Lørenskog
k.zuraw@nordvikbolig.no

463 49 101

Donna Lilly Padilla
Eiendomsmegler / Partner
Nordvik Lørenskog
d.padilla@nordvikbolig.no
936 19 517


