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Lys og arealeffektiv  
2‑roms hjørneleilighet |  
Balkong | Alkove | Perfekt  
førstegangskjøp 
Velkommen til Elveveien 28 en innbydende og arealeffektiv 2‑roms  
hjørneleilighet på Fjellhamar. Her får du en smart planløsning med ett  
soverom og en ekstra sovealkove som er perfekt for gjester,  
hjemmekontor eller litt ekstra plass i hverdagen. Den åpne løsningen  
mellom stue og kjøkken skaper en hyggelig og sosial sone, med  
utgang til en overbygd balkong hvor du kan nyte rolige stunder.  
Leiligheten ligger i grønne og fredelige omgivelser, med kort vei til det  
du trenger i hverdagen.

‑ Meget arealeffektiv planløsning
‑ Terrasse på ca. 4 m² med gode solforhold
‑ Pent flislagt bad med varmekabler
‑ Romslig soverom
‑ To praktiske boder
‑ Parkeringsplass kan leies via styret 
‑ Varmtvann, internett og kommunale avgifter inkludert i  
felleskostnader
‑ Ingen forkjøpsrett
‑ Gode utleiemuligheter

Velkommen! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 500 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 62 699,‑
Omkostn.:	 Kr 88 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 651 589,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 686,‑
Selger:	 Siren Renathe Bredesen
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2006
BRA‑i/ BRA Total	  47/ 52 kvm
Tomtstr.:	 4398 kvm
Soverom:	 1
Gnr./ bnr.	 Gnr. 107, bnr. 611
Snr.	 15
Oppdragsnr.:	 1104260032

Christine Glasø
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 911 12 086
E‑post	 christine.glaso@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Oslo Nord 
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 47 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 52 kvm
TBA: 4 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 4 kvm Bod 
1. etasje
BRA‑i: 47 kvm Entré, bad, soverom, stue/ kjøkken, innredet rom
BRA‑e: 1 kvm Bod 

TBA fordelt på etasje
1. etasje
4 kvm Terrasse 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på  
+/ ‑ 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de  
i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i  
rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.
Boder er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
4398 kvm
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Tomtebeskrivelse
Fellesarealer er pent opparbeidet med plen, prydbusker, asfalterte stikkveier, grillplass  
og lekeplass. Bruksrett til egen hage som er opparbeidet med plen, markterrasse og  
gjerde.

Beliggenhet
Elveveien 28C ligger i et meget attraktivt og etablert boligområde på Fjellhamar i  
Lørenskog kommune. Eiendommen er sentralt beliggende til de fleste fasiliteter på  
Lørenskog, med kort gangavstand til både tog, buss, skole, barnehage, badeplass,  
turstier og rekreasjonsområder!

Dagligvarehandelen kan gjøres på blant annet Kiwi, Coop Mega i Fjellhamar sentrum  
eller Rema 1000 Stasjonsbyen. I sentrum av Fjellhamar finnes også pizzeria, frisør,  
apotek, bakeri og eiendomsmegler Nordvik. Ønsker du ytterligere servicetilbud er det  
kort vei til både Metro og Lørenskog Storsenter Triaden, samt Strømmen Storsenter  
med 200 butikker og tilknyttede virksomheter. Lillestrøm og Oslo sentrum ligger også  
godt innen rekkevidd

Like i nærheten av boligen ligger populære Langvannet badeplass med grøntområder  
og badebrygge. Rundt vannet er det etablert en tursti, samt store grøntarealer,  
beachvolleyballbaner, akebakker, frisbeegolf etc. Fra eiendommen er det også kort vei  
til Fjellhamardammen miljøpark og Vesletjernet badeplass med flytebrygge. Lørenskog  
Hus kan absolutt anbefales et besøk. Her finnes det blant annet kino, konserter, et flott  
bibliotek og kulturskole.

Verdens største og mest avanserte skihall, SNØ ligger innen en kort biltur eller en  
spasertur. Med en størrelse på ca. 36 000 kvadratmeter finner du en arena med  
perfekte forhold for langrenn, alpint og freeski. I tillegg skal iFly etablere seg her. I  
tilknytning til Skihallen vil en ny bydel skapes ‑ Lørenskog Vinterpark. Den nye bydelen  
vil ha et konferansehotell, butikker, serveringssteder, skiservice og leiligheter etc.

Losby Gods og golfbane er et meget populært tur‑ og rekreasjonsområde. Gården er  
både utgangspunkt for turer innover i Østmarka, og målet for tur‑/ skigåere som starter  
i det sentrale Lørenskog. Mange tar seg innover i marka på sykkel, eller benytter kano  
fra Mønevann og videre innover vassdragene. Lørenskog kommune driver Losby  
besøksgård og kafé, hvor de besøkende kan oppleve ulike husdyr på nært hold.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Fra eiendommen er det gangavstand til flere skoler i området, noe som bidrar til en  
praktisk og familievennlig beliggenhet. 
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Fjellsrud ungdomsskole ligger et steinkast unna, samt Lørenskog videregående skole  
og Mailand videregående skole ligger alle i nærområdet. I tillegg er det et godt utvalg  
av barnehager i kort avstand fra boligen. Kommunen har ikke skolekretser, men  
"veiledende inntaksområder" for hver barneskole.

Offentlig kommunikasjon
Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og tog. Nærmeste  
togstasjon er Hanaborg stasjon, en kort spasertur unna boligen. Toget bruker kun 20  
minutter til Oslo S og 9 minutter til Lillestrøm! Lørenskog sentrum har bussterminal, og  
fremstår som et kollektivt knutepunkt med hyppige avganger mot Oslo Bussterminal  
og Lillestrøm. Med bil fra Fjellhamar tar det ca. 6 min til Strømmen Storsenter, 7 min til  
Lillestrøm, 18 min til Oslo S og 25 min til Oslo lufthavn.

Bygningssakkyndig
Cristopher Hummervoll

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
UTVENDIG: 
Felles bygningsdeler: Bygningen er oppført med grunnmur i betong. Yttervegger i  
betong, stål‑ og trekonstruksjon, utvendig med fasadeplater. Yttertak i trekonstruksjon,  
tekket med takstein.
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. Fra byggeår. Brannklassifisert  
entrédør. Balkongdør med isolerglass. Dørene er fra
byggeåret. Adkomst fra stue/ kjøkken til balkong i trekonstruksjon, målt til ca. 4m². 

INNVENDIG:
Innvendig er det gulv av parkett. Vegger har sparklet/ pussede og malte overflater.  
Himling har sparklet/ pussede og malte overflater. Himlingshøyde: Ca. 2,42 meter, målt  
i stue/ kjøkken. 
Etasjeskiller er av betongdekke. Innvendig har boligen malte glatte dører. 

Følgende 
AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Tekniske installasjoner > Vannledninger 
Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Våtrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon 
Kjøkken > 1. Etasje > Stue/ kjøkken > Overflater og innredning
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Kjøkken > 1. Etasje > Stue/ kjøkken > Avtrekk

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2025
Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene
Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
‑ Ja
Det har vært vannlekkasje i i bodene i kjelleren

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
‑ Ja
Faglært arbeid:
1.Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Borettslag
Beskrivelse av arbeidet: Dette ble gjort i regi av borettslaget, mer vet jeg ikke. Kontakt  
evt styret for videre spørsmål.

Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller  
eller krypkjeller?
‑ Ja
Fukt i kjeller

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
‑ Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Borettslag
Beskrivelse av arbeidet: I regi av borettslaget, kontakt styret ved videre spørsmål.

Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
‑ Ja
Faglært arbeid:
1.Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Jonbekk elektro
Beskrivelse av arbeidet: Utbytte av lys, dimmere og termostat på badet. Satt opp  
stikkontakter i stue/ kjøkken.
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Innhold
Leiligheten har alt på ett plan og inneholder:
1. etasje BRA‑i 47 m²: Gang/ entre, 1 soverom, bad, kjøkken/ stue, sovealkove. 

I tillegg disponeres:
Kjellerbod på 4 m²
Utvending bod i samme etasje som leiligheten på ca. 1m2

Standard
Entre:
Velkommen inn! Entré med romslig skyvedørsgarderobe og gode  
oppbevaringsmuligheter. Det er god plass til yttertøy og sko. 

Stue/  Kjøkken:
Stue og kjøkken ligger i en åpen løsning som skaper en sosial og luftig romfølelse.  
Stuen fremstår lyst og trivelig, med gode møbleringsmuligheter for både sofagruppe  
og spiseplass. Her er det lett å trives og invitere til hyggelige sammenkomster. Fra  
stuen er det utgang til en overbygget balkong på 4 kvm, som gir en lun og praktisk  
uteplass med gode bruksmuligheter. 

Kjøkkeninnredningen består av glatte fronter som gir et stilrent og tidløst uttrykk.  
Benkeplaten er i laminat med en praktisk og lettstelt overflate som er enkel å holde  
ren. Kjøkkenet er utstyrt med kjøl‑/ fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr, og byr på  
gode arbeidsflater for matlaging i hverdagen. Ventilator er plassert over platetoppen  
og bidrar til et godt inneklima.
Det er i tillegg plass til et lite spisebord i hjørnet, perfekt for hyggelige måltider i  
hverdagen.

Soverom:
Boligen har et romslig soverom med god plass til dobbeltseng og tilhørende nattbord.  
Rommet har gode oppbevaringsmuligheter med plass til garderobeskap, og fremstår  
som et rolig og behagelig rom egnet for avslapning.

Alkove:
I tillegg til det godkjente soverommet har leiligheten en alkove som gir gode og  
fleksible bruksmuligheter. Her kan man enkelt etablere ekstra soveplass, gjesterom  
eller et lite hjemmekontor, noe som gjør boligen ekstra attraktiv og funksjonell i  
hverdagen.

Bad: 
Badet fremstår som lyst og innbydende, med god plassutnyttelse og en funksjonell  
planløsning. Gulvet er flislagt og har elektriske varmekabler som gir god komfort året  
rundt. Rommet er utstyrt med servant med underskap, toalett og dusjhjørne, samt  
opplegg for vaskemaskin.
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Innredningen består av glatte fronter som gir et stilrent uttrykk og gode  
oppbevaringsmuligheter. Badet er videre utstyrt med mekanisk avtrekk, som bidrar til  
et godt inneklima.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

Medfølger ikke:
‑ Vaskemaskin 
‑ Tørketrommel 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Utført modernisering i form av nye gulv, overflatebehandling av vegger maling samt  
oppføring av et ekstra rom i stue.

TV/ Internett/ Bredbånd
Kabel‑TV

Parkering
Det medfølger ikke parkeringsplass. Mulighet for leie av parkering ved ledighet ‑  
kostnad for plass for 750,‑ i måneden. Sameiet disponerer flere  
gjesteparkeringsplasser. Her er det mulig å stå opptil 3 døgn ved registrering.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer SP565815

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
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‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Boligen varmes opp ved hjelp av elektriske panelovner og elektrisk gulvvarme. 

Informasjon om strømforbruk
Selgers strømforbruk har ligget på ca. 800–1000 kr per måned. Faktisk forbruk vil  
imidlertid kunne variere. 

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 500 000

Omkostninger kjøper
3 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
87 500 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
88 890 (Omkostninger totalt)
100 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
103 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)

10 Elveveien 28C



‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 588 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 600 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 603 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det vil bli innført eiendomsskatt i kommune.  
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primærbolig
Kr 993 645 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 974 581 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
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Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
530/ 18518

Felleskostnader inkluderer
Varmtvann, kabel‑TV, vaktmester, trappevask, drift og vedlikehold, forretningsførsel,  
felles forsikring, kommunale avgifter, m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 686

Andel Fellesgjeld
Kr 62 699

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
08.04.2026

Andel fellesformue
Kr 18 639

Andel fellesformue dato
31.12.2025
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Sameiet
Sameienavn
Seksjonssameiet Elveveien Terrasse

Organisasjonsnummer
990649499

Om sameiet
Sameiets navn er Seksjonssameiet Elveveien Terrasse. Sameiet er opprettet ved  
seksjoneringsbegjæring tinglyst den 05. oktober 2006.

Bebyggelsen og tomten gnr. 107, bnr. 611 i Lørenskog kommune ligger i sameie  
mellom de 35 eierseksjonene som bebyggelsen og tomten er oppdelt i. For hver  
seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse.  
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av
bruksenheter med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hører således hele  
bygningskroppen med vegger, inngangsdører, vinduer, trapperom, ganger og andre  
fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til de  
enkelte bruksenheter og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er  
fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene  
sameiernes felles behov. 

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte  
sameier full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og
pantsettelse. 

Det er ikke tillatt med grilling med kull/ ved på terrasser eller umiddelbar nærhet.
Røyking i oppganger, korridorer eller kjellerarealer er ikke tillatt.

Det skal ikke parkeres i oppkjørsler eller på gangvei. Parkeringsskilt skal respekteres  
og følges. Det er ikke anledning til å lade el‑biler over sameiets elektriske anlegg. Det  
skal søkes skriftlig til styret dersom ladestasjon for el‑bil ønskes etablert. Kostnadene  
ved etablering av slik kontakt og fortløpende utgifter ved bruk av denne belastes  
aktuelle sameier. Ikke lov til å parkere foran inngangspartier, oppganger eller foran  
containere. Utrykningskjøretøy og renovasjonsbil må komme frem!

Styrets arbied:
Styret v/ styreleder, ble kastet rett inn i renovering av gjerder og inngangsparti. Det  
gamle styret hadde allerede valgt entreprenør, bestilt materiale og valgt løsning før det  
nye styret tok over. Styreleder fulgte opp dette arbeidet i hver dag i 4‑5 uker. 

I løpet av vinteren 2024 opplevde sameiet 2 vannlekkasjer i boden. Ved begge tilfellene  
tok styremedlem tak i problemet og fulgte opp dette med rørlegger. 



Styret mener at sameiet burde oppgradere rørene i fellesområdet, da sameiet har hatt  
flere vannlekkasjer de siste årene. 

Styreleder oppdaget i februar 2025 at det gamle styret har tatt opp et lån på 750 000  
kr. Meste parten av disse pengene har blitt brukt på renovering og oppgraderinger.  
Denne informasjonen mottok ikke nye styret ved overtakelse i oktober. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 1636.90.90201
Nominell rente (flyt): 7,15 %
Innfrielsesår: 2044
Lånetype: Annuitet
Antall terminer pr år: 12
Saldo pr 01.04.2026: kr 2 194 452
Andel av saldo: kr 62 699
IN‑ordning: Nei

Regnskap/ budsjett
Styreleder oppdaget i februar 2025 at det gamle styret har tatt opp et lån på 750 000  
kr. Meste parten av disse pengene har blitt brukt på renovering og oppgraderinger. Vi  
oppfordrer til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Denne  
informasjonen mottok ikke nye styret ved overtakelse i oktober. 
Dokumentene er tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at  
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av  
styret/ årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge det ikke er til plage for andre beboere/ seksjonseiere.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det må påberegnes dugnad. 
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Forretningsfører
Forretningsfører
Solibo AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 107, bruksnummer 611, seksjonsnummer 15 i Lørenskog kommune.

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

3222/ 107/ 611/ 15:
08.11.1923 ‑ Dokumentnr: 86 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vedlikehold 
Bestemmelse om generende virksomhet 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:611 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.04.1924 ‑ Dokumentnr: 111 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vedlikehold 
Bestemmelse om generende virksomhet 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:611 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.11.1968 ‑ Dokumentnr: 4654 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om å rive/ fjerne bygg når bygningsrådet 
forlanger det 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:611 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.09.1974 ‑ Dokumentnr: 5211 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om å fjerne en gangbro når bygningsrådet 
forlanger det 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:611 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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02.05.1975 ‑ Dokumentnr: 2496 ‑ Erklæring/ avtale
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Bestemmelse om vedlikehold 
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om beplanting 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:611 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.10.2002 ‑ Dokumentnr: 18442 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 
Bestemmelse om fyrkjele og fyrrom m.v. 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:611 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.10.2006 ‑ Dokumentnr: 474668 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 530/ 18518 

18.12.2009 ‑ Dokumentnr: 978302 ‑ Grensejustering
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1022017 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0230 Gnr:107 Bnr:611 Snr:15 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 182879 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3029 Gnr:107 Bnr:611 Snr:15 

14.05.2020 ‑ Dokumentnr: 2458680 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:6 
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Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:18 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:19 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:20 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:21 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:22 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:23 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:24 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:25 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:26 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:27 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:28 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:29 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:30 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:31 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:32 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:33 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:34 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:35 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:36 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:37 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:38 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:944 Snr:39 
Bestemmelse om vedlikehold 
Bestemmelse om snøbrøyting/ strøing 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er ikke utstedt ferdigattest for eiendommen, men det foreligger midlertidig  
brukstillatelse datert 25.07.2006.

Da tiltaket er omsøkt etter 01.01.1998, vil det være mulig å søke om ferdigattest i  
etterkant. Kjøper anbefales å søke ferdigattest for å sikre lovlig bruk av eiendommen/ 
bygningsdelen. 
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for fasadeendring. 
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Midlertidig brukstillatelse er vedlagt salgsoppgaven.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Disse avviker fra dagens faktiske  
forhold på følgende punkter: Avvik fra tegninger er at leiligheten er angitt som en  
3‑roms, men fremstår med større areal og et ekstra soverom.Tegningene i  
seksjoneringsbegjæringen samsvarer i hovedsak med dagens bruk, men det er etablert  
et ekstra rom i stuen.Kommunen er kontaktet for nærmere avklaring av forholdet.
Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebærer et  
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring/ rivning eller krever retting. Kommunen kan også ilegge  
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
25.07.2006.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til informasjon fra Lørenskog kommune. Det er  
private stikkledninger fra eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i område regulert til boligbebyggelse i henhold til kommuneplan,  
og nærliggende områder er regulert til samme formål, grønnstruktur og kombinert  
bebyggelse og anleggsformål. I henhold til reguleringsplan ligger eiendommen i  
område regulert til boligbebyggelse ‑ blokkbebyggelse, omkringliggende områder er  
regulert til samme formål, lek, frittliggende småhusbebyggelse og friområder.
Det er p.t. ingen reguleringsplanforslag som berører eiendommen.
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Alle interessenter anbefales å sette seg inn i kart og gjeldende regulering for området.  
Konferer gjerne megler ved spørsmål.

Adgang til utleie
Boligen kan leies ut i tråd med gjeldende lovverk. Vedtektene inneholder ingen  
begrensninger av eiers utleieadgang.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
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Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. 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 er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. 
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Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte  
materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan  
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,20% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/ inneståelse 
25 000 Markedspakke
7 750 Oppgjørshonorar 
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr
2 500 Visninger per stk /  overtakelse 
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
2 500 Utlegg kommunale opplysninger 
3 000 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter pr. stk 
 
Totalt kr: 113 812,39
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Daglig leder
oda.buvik@aktiv.no
Tlf: 400 18 851

Ansvarlig megler bistås av
Christine Glasø
Eiendomsmeglerfullmektig
christine.glaso@aktiv.no
Tlf: 911 12 086

Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Daglig leder
oda.buvik@aktiv.no
Tlf: 400 18 851
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Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023
Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
15.04.2026
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Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommune

Elveveien 28C , 1462 FJELLHAMAR

gnr. 107, bnr. 611, snr. 15

Befaringsdato: 19.03.2026 Rapportdato: 30.03.2026 Oppdragsnr.: 22399-1113

TAKSTVURDERING ASAutorisert foretak:

TG1007Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 52 m² BRA-i: 52 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Takstvurdering AS

Uavhengig Takstingeniør

ch@takstvurdering.no

Cristopher Hummervoll

Rapportansvarlig

416 43 719

22399-1113Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  19.03.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Elveveien 28C , 1462 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 611
3222 LØRENSKOG

TAKSTVURDERING AS
Fjellstuveien 51B

0982 OSLO

22399-1113Oppdragsnr.: 19.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 17

46



OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) reflekterer resultatet av undersøkelser 
utført etter forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Rapporten viser hvilke bygningsdeler som omfattes av 
oppdraget. Les hele rapporten, inkludert forutsetningene, for en 
helhetlig forståelse av både vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2006

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Fra byggeår.
Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og 
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre 
tetting). Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 
tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er 
undersøkt visuelt ved stikkprøvekontroller - et utvalg vinduer er 
kontrollert. 

Brannklassifisert entrédør. Balkongdør med isolerglass. Dørene er fra 
byggeåret.
Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og 
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre 
tetting). Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 
tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Adkomst fra stue/kjøkken til balkong i trekonstruksjon, målt til ca. 4 
m².
Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, 
understøtting, skader på overflater utover normal slitasje og 
løsninger for vannavrenning. Rekkverkshøyden og åpninger er 
vurdert etter gjeldende byggteknisk forskrift under befaringen, men 
eventuelle avvik tilknyttet disse fremkommer senere i rapporten. 

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Yttervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, utvendig med 
fasadeplater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett. Vegger har sparklet/pussede og 
malte overflater. Himling har sparklet/pussede og malte overflater.
Himlingshøyde: 
Ca. 2,42 meter, målt i stue/kjøkken.
Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i 
øvrige deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike 
overflater, samt horisontalmåling av gulv, inngår ikke i dette 
oppdraget. Tilstand, slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og 
interessenter oppfordres til å gjøre egne vurderinger ved visning.

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Innvendig har boligen malte glatte dører. 
Her vurderes åpne- og lukkemekanismen på et utvalg dører 
(stikkprøve), samt større skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke 
hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

VÅTROM Gå til side

 Badet er ifølge eier fra byggeår.
Rommet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes som følge 
av naturlig aldring og bruk. Dette øker risikoen for fuktproblematikk, 
og jevnlig overvåking anbefales. En totaloppussing med nytt 
vanntett sjikt må påregnes innen nær fremtid. Tilstanden på 
overflater henger sammen med sluk og membran/vanntett sjikt, 
som må fornyes samtidig ved en eventuell oppgradering.

Veggene har fliser. Taket er malt. 
Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som 
kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. 
Banketest etter bom (hulrom under flis) er utført som stikkprøver - 
ikke alle fliser.

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som 
kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. 
Banketest etter bom (hulrom under flis) er utført som stikkprøver - 
ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant 
gulv/topp slukrist er målt med linjelaser. Fall er målt ved stikkprøver 
- flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

Sluket er i støpejern.
Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, 
materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av 
selger) og tegn på utettheter/skadelig fukt. 
Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å 
trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, utførelse 
og full tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell 
befaring.

Rommet har servant med underskap, toalett, dusjhjørne med 
forheng og opplegg for vaskemaskin. 
Innredning: Skap med glatte fronter. 
Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, 
sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av 
sisterne. Avløp og vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning 
og vanntrykk ved åpen kran og alder.  

Mekanisk avtrekk.
Luftespalte med lufttilførsel under dørbladet. 
Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, 
overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et 
enkelt papirark. Det er ikke utført luftmålinger eller vurdering av 
ventilasjonsfunksjon utover dette.

Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for 
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsøk 
med overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette 
erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet 
indikasjoner på fukt utover normale verdier. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat, det er benyttet folie på benkeplaten. Det er 
kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin og komfyr. 
Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. 
Det er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere 
bygningsdeler. Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis 
ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen 
er kun vurdert skjønnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. 
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Arealer Gå til side

Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og 
funksjon anbefales generelt før kjøp.

Kjøkkenet har avtrekk fra kjøkkenventilator, plassert over 
platetoppen.  
Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, 
uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer.  

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) og kobber.
Fordelerskap er lokalisert i bod. 
Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrør er enkelt 
funksjonstestet. 
Vurderte forhold: Synlige vannrør er kontrollert med tanke på 
materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og 
hovedstoppekran. Ved rør-i-rør-system er fordelerskap og avledning 
av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rør er vurdert ut fra 
opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse 
på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist 
engasjeres.

Synlige avløpsrør er i plast. 
Vurderte forhold: Synlige avløpsrør er kontrollert med tanke på 
materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. 
Avløpskapasitet er vurdert ved enkel funksjonstest av avrenning på 
sanitærutstyr. Eventuell lukt fra avløpssystemet er vurdert. Skjulte 
rør er vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. Undertegnede har 
ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må 
en fagspesialist engasjeres.

Mekanisk avtrekk fra bad og kjøkken. Lufttilførsel via 
friskluftsventiler. 
Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til 
ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og 
avtrekk og om dette generelt kan gi tilfredsstillende luftveksling. Det 
er ikke utført faktiske luftmengdemålinger eller tekniske vurderinger 
utover dette.
Sikringer av jordfeilautomater. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er oversendt godkjente byggemeldte plantegninger.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell 
sammenligning mellom godkjente plantegninger og dagens 
bruk av boligen, begrenset til om rom benyttet for varig 
opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen. 
Avvik som ikke avdekkes her kan forekomme, og kontrollen 
tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Det er registrert følgende avvik: 
Det er etablert et rom i stue-/kjøkkendelen som er innredet 
og benyttet som soverom. Rommet er ikke omsøkt eller 
godkjent som varig oppholdsrom/sov-erom etter gjeldende 
krav.

Endret bruk av rom eller bygning som avviker fra godkjent 
bruk krever søknad om bruksendring. Dersom tiltakene ikke 
kan godkjennes, kan det bli krav om tilbakeføring til 
opprinnelig godkjent løsning. Det gjøres oppmerksom på at 
rom for varig opphold da boligen ble bygd, ikke nødvendigvis 
tilfredsstiller forskriftskrav på befaringstidspunktet (for 
eksempel krav til utsyn, lysforhold, ventilasjon og 
himlingshøyder).

Gå til side
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Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser utført i 
henhold til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). 
Metoder og omfang følger forskriftens krav, men 
undersøkelsene avdekker ikke nødvendigvis alle mulige avvik 
eller skader. Oppdraget omfatter de bygningsdelene og 
forholdene som fremgår av rapporten. For forhold utenfor 
rapportens omfang anbefales det å innhente vurdering fra 
fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder 
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, 
ikke oppgradering til høyere standard. For mer presise 
kostnader bør det innhentes tilbud etter nærmere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttømmende for 
alle avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot 
dagens bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i dette 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, 
etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige 
vurderinger med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en 
kvalifisert spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres 
vanligvis ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og 
inventar ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle 
avvik eller skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i 
rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, 
oppgraderinger, oppvarmingskilder, årstall og generelle 
opplysninger er basert på opplysninger fra selger eller selgers 
representant, hvis ikke annet er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige 
forhold eller skader som ikke oppdages med 
undersøkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen 
er selgers ansvar å melde fra om, slik at rapporten kan 
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke 
brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper 
fra undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk 
for videre undersøkelser og tiltak. 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

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

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Fra byggeår.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og 
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre 
tetting). Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller 
umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersøkt visuelt 
ved stikkprøvekontroller - et utvalg vinduer er kontrollert. 

Beskrivelse

Dører

Brannklassifisert entrédør. Balkongdør med isolerglass. Dørene er fra 
byggeåret.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og 
innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre 
tetting). Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller 
umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
2006

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

Adkomst fra stue/kjøkken til balkong i trekonstruksjon, målt til ca. 4 m².

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, 
understøtting, skader på overflater utover normal slitasje og løsninger 
for vannavrenning. Rekkverkshøyden og åpninger er vurdert etter 
gjeldende byggteknisk forskrift under befaringen, men eventuelle avvik 
tilknyttet disse fremkommer senere i rapporten. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert sprekker i treverket. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Sprekkene oppstår som følge av uttørking og naturlige bevegelser i 
materialet. Slike sprekker gjør treverket mer utsatt for fukt. Over tid kan 
dette føre til økt slitasje og, dersom vedlikehold uteblir, risiko for 
begynnende råte. Forholdet tilsier behov for jevnlig kontroll og 
vedlikehold. 

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett. Vegger har sparklet/pussede og malte 
overflater. Himling har sparklet/pussede og malte overflater.

Himlingshøyde: 
Ca. 2,42 meter, målt i stue/kjøkken.

Innvendige overflater, utover det som er beskrevet og vurdert i øvrige 
deler av rapporten, er ikke tilstandsvurdert. Vurdering av slike overflater, 
samt horisontalmåling av gulv, inngår ikke i dette oppdraget. Tilstand, 
slitasje og utseende er i stor grad subjektivt, og interessenter oppfordres 
til å gjøre egne vurderinger ved visning.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 

Her vurderes åpne- og lukkemekanismen på et utvalg dører (stikkprøve), 
samt større skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke 
hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv vurdering.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD 
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Badet er ifølge eier fra byggeår.

Rommet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes som følge av 
naturlig aldring og bruk. Dette øker risikoen for fuktproblematikk, og 
jevnlig overvåking anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt 
må påregnes innen nær fremtid. Tilstanden på overflater henger 
sammen med sluk og membran/vanntett sjikt, som må fornyes samtidig 
ved en eventuell oppgradering.

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan 
indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter 
bom (hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan 
indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter 
bom (hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til 
sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er målt 
med linjelaser. Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan 
forekomme uten å bli avdekket.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Sluket er i støpejern.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, 
materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av 
selger) og tegn på utettheter/skadelig fukt. 

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge 
inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, utførelse og full 
tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Det er avvik:

- Membranen har passert halvparten av forventet levetid. 

- Det er ikke fremlagt dokumentasjon på utførelse av membran eller 
uavhengig kontroll, det er derfor usikkerhet rundt utførelsen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre 
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt dette skjer 
avhenger av kvalitet, utførelse og bruk, og regelmessig tilsyn er viktig. En 
full oppgradering med nytt tettesjikt må påregnes på sikt, selv om det er 
vanskelig å si nøyaktig når.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant med underskap, toalett, dusjhjørne med forheng 
og opplegg for vaskemaskin. 

Innredning: Skap med glatte fronter. 

Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, 
sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. 
Avløp og vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk 
ved åpen kran og alder.  

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.
• Det er avvik:
Det er registrert svelling i baderomsinnredningen. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. 
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.
- Svelling oppstår ofte som følge av fuktpåvirkning over tid, for eksempel 
fra vannsøl eller høy luftfuktighet. Forholdet påvirker hovedsakelig 
utseende og holdbarhet.

Ventilasjon

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Mekanisk avtrekk.
Luftespalte med lufttilførsel under dørbladet. 

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, 
overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt 
papirark. Det er ikke utført luftmålinger eller vurdering av 
ventilasjonsfunksjon utover dette.

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
- Avtrekket fra ventilen er svakt ved enkel papirtest.
Redusert luftstrøm kan øke luftfuktigheten, noe som gir høyere risiko for 
fuktrelaterte skader i rommet og på tilstøtende vegger.

Konsekvens/tiltak
• Dårlig ventilasjon på et våtrom kan føre til alvorlige konsekvenser som 
fuktskader og muggvekst. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for 
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsøk med 
overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er 
ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner på fukt 
utover normale verdier. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat, 
det er benyttet folie på benkeplaten. Det er 
kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin og komfyr. 

Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det 
er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere 
bygningsdeler. Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis ved 
vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun 
vurdert skjønnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer 
er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales 
generelt før kjøp.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
 - Innredningen har svellinger.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Slike skader oppstår ofte som følge av fuktpåvirkning over tid, for 
eksempel fra vannsøl eller høy luftfuktighet. Forholdet påvirker 
hovedsakelig utseende og holdbarhet, og utskifting av skadet del kan bli 
nødvendig.  

Avtrekk

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Kjøkkenet har avtrekk fra kjøkkenventilator, plassert over platetoppen.  

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, 
uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer.  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet mangler styrt tilluftsventilering.
- Det er ikke tilluftsventil i rommet. 
Dette kan begrense tilførselen av luft i rommen, noe som kan begrense 
avtrekket og luftvekslingen. Dette kan føre til økt fuktighet i rommet.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilluft til kjøkken.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) og kobber.
Fordelerskap er lokalisert i bod. 
Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrør er enkelt funksjonstestet. 

Vurderte forhold: Synlige vannrør er kontrollert med tanke på materiale, 
sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved 
rør-i-rør-system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk 
kontrollert. Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. 
Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer 
teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er registrert korrosjon stoppekran og fordelerstokk i rør-i-rør skap. 

- Stoppekran til varmtvann lot seg ikke stenge ved håndmakt. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

- Korrosjon svekker metallet over tid og øker risikoen for utettheter.

- Manglende mulighet for avstengning kan medføre utfordringer ved 
lekkasjer eller vedlikeholdsarbeid, og øker risiko for vannskader. 
Det anbefales kontroll eller utskifting av stoppekran av kvalifisert 
rørlegger for å sikre tilfredsstillende funksjon.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er i plast. 

Vurderte forhold: Synlige avløpsrør er kontrollert med tanke på 
materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. 
Avløpskapasitet er vurdert ved enkel funksjonstest av avrenning på 
sanitærutstyr. Eventuell lukt fra avløpssystemet er vurdert. Skjulte rør er 
vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke 
spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en 
fagspesialist engasjeres.

Beskrivelse
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Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra bad og kjøkken. Lufttilførsel via friskluftsventiler. 

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til 
ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk 
og om dette generelt kan gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke 
utført faktiske luftmengdemålinger eller tekniske vurderinger utover 
dette.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
• Det er avvik:
- Det er ikke tilfredsstillende ventilering av badet. 

- Det er etablert et innredet rom i tidligere stue-/kjøkkenareal. 
Opprinnelig tilluftsventil i yttervegg er nå plassert inne i dette rommet. 
Stue/kjøkken mangler dermed direkte tilluft.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Anlegget må sjekkes av fagperson.

- Begrenset ventilasjon kan gi høyere fuktighet og lavere luftkvalitet. I 
badets tilstøtende konstruksjoner kan det oppstå fuktproblematikk ved 
høy luftfuktighet. Det anbefales derfor å bedre ventilasjonen. 

- Manglende tilluftsventil til stue/kjøkken kan begrense tilførselen av luft 
i rommet, noe som kan begrense avtrekket og luftvekslingen. Dette kan 
føre til økt fuktighet i rommet.

Elektrisk anlegg

Sikringer av jordfeilautomater. 

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

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

Beskrivelse

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

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

Spørsmål til eier

Det er fremvist samsvarserklæring på følgende opplyste arbeider: 
Jonbekk Elektro AS:
Utbytte av diverse brytere til Plejd, baderoms belysning og 
lysskinne i stua samt stikk til kjøleskap, ekstra stikk i stue og på 
sov/walk in

og ekstra stikk til ruter/modem.

Samsvarserklæring for øvrige arbeider utført etter 1999, da 
samsvarserklæring ble lovpålagt, er ikke fremvist.

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Inntak og sikringsskap

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.
Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav til 
installasjoner og kompetansekrav for de som utfører arbeidet. Kun 
fagfolk med nødvendige kvalifikasjoner, i henhold til forskrift om 
elektroforetak og kvalifikasjonskrav, kan utføre el-kontroll.
 
Det er ikke foretatt en forenklet kontroll av anlegget, da det er fremvist 
en avsluttet tilsynssak, datert 03.02.2026.
Tilstandsgraden er satt da tilsynssaken er avsluttet, men graden 
reflekterer ikke nødvendigvis tilstanden av anlegget. 

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Boligbygg med flere boenheter 

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

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

1. Etasje 47 47 4

1. Etasje 1 1

Kjeller 4 4

SUM 52 4
SUM BRA 52

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, bad, soverom, stue/kjøkken, 
innredet rom

1. Etasje Bod

Kjeller Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav. 
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Boder er vist frem av selger, men bruksretten er ikke kontrollert.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

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

Åpenbare ulovligheter

Rom i stue/kjøkkendel er innredet og benyttet som soverom. Rommet mangler vindu og tilfredsstiller ikke krav til rømningsvei
og dagslys i henhold til gjeldende forskrifter. Rommet er ikke godkjent som varig oppholdsrom/soverom.

Kommentar: 

Lovlighet

Det er oversendt godkjente byggemeldte plantegninger.

Vurderte forhold: Det er foretatt en enkel visuell sammenligning mellom godkjente plantegninger og dagens bruk av boligen, 
begrenset til om rom benyttet for varig opphold under befaringen er i henhold til byggetillatelsen. Avvik som ikke avdekkes 
her kan forekomme, og kontrollen tar ikke for seg alle mulige ulovligheter.

Det er registrert følgende avvik: 
Det er etablert et rom i stue-/kjøkkendelen som er innredet og benyttet som soverom. Rommet er ikke omsøkt eller godkjent 
som varig oppholdsrom/sov-erom etter gjeldende krav.

Endret bruk av rom eller bygning som avviker fra godkjent bruk krever søknad om bruksendring. Dersom tiltakene ikke kan 
godkjennes, kan det bli krav om tilbakeføring til opprinnelig godkjent løsning. Det gjøres oppmerksom på at rom for varig 
opphold da boligen ble bygd, ikke nødvendigvis tilfredsstiller forskriftskrav på befaringstidspunktet (for eksempel krav til utsyn, 
lysforhold, ventilasjon og himlingshøyder).

Elveveien 28C , 1462 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 611
3222 LØRENSKOG

TAKSTVURDERING AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51B

22399-1113Oppdragsnr.: 19.03.2026Befaringsdato: Side: 14 av 17
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.3.2026 Cristopher Hummervoll Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
3222 LØRENSKOG

gnr.
107

bnr.
611

Areal
4398 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Elveveien 28C 

Hjemmelshaver
Bredesen Siren Renathe

fnr. snr.
15

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse 17.03.2026 Fremvist Nei

Elveveien 28C , 1462 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 611
3222 LØRENSKOG

TAKSTVURDERING AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51B
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.03.2026

2 15.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Elveveien 28C , 1462 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 611
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TAKSTVURDERING AS

0982 OSLO
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

Presiseringer

Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Elveveien 28C , 1462 FJELLHAMAR
Gnr 107 - Bnr 611
3222 LØRENSKOG

TAKSTVURDERING AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51B

Tilstandsrapportens avgrensninger

22399-1113Oppdragsnr.: 19.03.2026Befaringsdato: Side: 17 av 17
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Siren Renathe Bredesen

Boligen

 Elveveien 28C
 1462 Fjellhamar

3222-107/611/0/15

Boligen ble kjøpt 2025

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1104260032        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Det har vært vannlekkasje i i bodene i kjelleren.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Borettslag

Beskrivelse av arbeidet: Dette ble gjort i regi av borettslaget, mer vet jeg ikke. Kontakt evt styret for videre 
spørsmål.

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

Fukt i kjeller.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
2
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 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Borettslag

Beskrivelse av arbeidet: I regi av borettslaget, kontakt styret ved videre 
spørsmål.

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Jonbekk elektro

Beskrivelse av arbeidet: Utbytte av lys, dimmere og termostat på badet. Satt opp stikkontakter i stue
/kjøkken.

3
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Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Nabolagsprofil
Elveveien 28C - Nabolaget Fjellhamarskogen øst - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Dovre trygdesenter 3 min
Linje 315 0.3 km

Hanaborg stasjon 11 min
Linje L1 1 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 16.3 km

Oslo Gardermoen 30 min

Skoler

Nye Fjellhamar skole (1-7 kl.) 9 min
768 elever, 29 klasser 0.8 km

Solheim skole (1-7 kl.) 17 min
501 elever, 21 klasser 1.5 km

Luhr skole (1-7 kl.) 21 min
508 elever, 21 klasser 1.8 km

Fjellsrud skole (8-10 kl.) 6 min
364 elever, 33 klasser 0.5 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 16 min
565 elever, 37 klasser 1.3 km

Lørenskog videregående skole 12 min
850 elever, 39 klasser 1.1 km

Mailand videregående skole 14 min
900 elever 1.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

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
Fjellhamarskogen øst 1 413 609

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fjellsrud barnehage (0-5 år) 6 min
121 barn 0.5 km

Vangen barnehage (1-5 år) 10 min
52 barn 0.8 km

Fjellhamar barnehage (1-5 år) 14 min
74 barn 1.2 km

Dagligvare

Kiwi Fjellhamar 14 min

Rema 1000 Metro Senter 14 min
Post i butikk 1.2 km

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

1. Egen bil

2. Tog

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 83/100

Støynivået
Lite støynivå 79/100

Sport

Fjellsrud skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Fjellhamar skole idrettsbygg 9 min
Flerbrukshall, svømmehall 0.8 km

CrossFit Lillestrøm 8 min

Just Padel Fjellhamar 12 min

Boligmasse

56% enebolig
9% rekkehus
16% blokk
20% annet

«Rolig og trygge omgivelser for barn,
med godt tilbud av barnehager og
skoler, sentralt nok, med rask
kommunikasjon til Oslo.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Metro Senter 20 min

Apotek 1 Metro 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
36% 6-12 år
21% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Fjellhamarskogen øst
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET ELVEVEIEN TERRASSE 
 
§1  Formål  
Husordensreglene skal sikre beboerne og brukerne av seksjonene i sameiet 
trivsel, bidra til å skape et godt bomiljø og regulere forhold som kan være til 
sjenanse for andre. 
 
§2 Generel t  
Beboerne og seksjonsbrukerne plikter å følge bestemmelsene i 
husordensreglene. Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for 
husstanden/leietakere/seksjonsbrukere, at de blir overholdt av disse og andre 
som gis adgang til leiligheten. For overtredelser av husordensreglene foretatt av 
leietaker eller andre beboere svarer seksjonseier. 
 
§ 3  R o  
Leiligheten skal ikke brukes slik at den sjenerer andre. Hovedregel er at det skal 
være ro i bygget i tidsrommet kl 23- 07 hverdager, kl 24- 08 natt til 
lørdag/søndag. 
 
§4 Fellesarealer 
Fellesarealene skal holdes rene og ryddige. Det er ikke tillatt å hensette ting på 
fellesarealer, i oppganger eller kjellerkorridorer. 
 
§5 Inngangsdører 
Inngangsdørene til bygget skal holdes låst. Hver enkelt beboer må påse at 
uvedkommende ikke slipper inn i bygget. 
 

69



§6  Søppe l  
All søppel må bringes til containere. For større gjenstander kan styret eller 
vaktmester kontaktes for nøkkel til containerne. 
 
§7  Røyking  
Røyking i oppganger, korridorer eller kjellerarealer er ikke tillatt. 
 
§8 Dyrehold 
Dyrehold er tillatt så lenge det ikke er til plage for andre beboere/seksjonseiere. 
 
§9  Fasader  
Alle ytre endringer og montering i husets fasader skal forhåndsgodkjennes av 
styret. Dette gjelder utstyr som markiser, balkongvegger, overbygg av 
balkongtak og parabolantenner. 
 
 

Ulovlig med synlige parabolantenner. Disse må på balkonggulvet eller være 
innendørs. 
 
Leiligheter med hageflekk skal kun ha hagerelaterte gjenstander fremme, det 
skal ikke brukes som lagring til for eksempel bildekk, ødelagte vaskemaskiner 
og lignende 
 
 
§10 Parkering 
Det skal ikke parkeres i oppkjørsler eller på gangvei. Parkeringsskilt skal 
respekteres og følges. 
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Det er ikke anledning til å lade el-biler over sameiets elektriske anlegg. Det skal 
søkes skriftlig til styret dersom ladestasjon for el-bil ønskes etablert. Kostnadene 
ved etablering av slik kontakt og fortløpende utgifter ved bruk av denne belastes 
aktuelle sameier. 
Ikke lov til å parkere foran inngangspartier, oppganger eller foran containere. 
Utrykningskjøretøy og renovasjonsbil må komme frem! 
 
§11 Forbud mot grilling med kull/ved 
Det er ikke tillatt med grilling med kull/ved på terrasser eller umiddelbar nærhet. 
 
§12 Klager 
Henvendelser til styret som gjelder husorden skal skje skriftlig. Anonyme 
henvendelser behandles ikke. 
 
§13 Overtredelse av husordensreglene 
Gjentatte brudd på husordensreglene er å betrakte som mislighold av 
seksjonseiers forpliktelse overfor sameiet. 
 
 
 
Styret i Elveveien Terrasse 
Etter endringer vedtatt på sameiermøtet 08.03.2012 
Sist endret på sameiermøtet 17.03.16 
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Ordinært årsmøte  

 
Seksjonsameiet Elveveien Terrasse 
15. mai 2025 
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 
 

Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 

Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
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Til eiere i Seksjonsameiet Elveveien Terrasse  
 

INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 
Årsmøtet gjennomføres ved fysisk møte.   
 
Dato for møte: 15. mai 2025 
Tidspunkt:  1730 
Sted:   Folkets Hus Lørenskog 
 
KONSTITUERING 
Valg av møteleder 

Valg av protokollfører og protokollvitne 
Registrering av antall stemmeberettigede i møtet.  
Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 
TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

1. ÅRSRAPPORT FOR 2024  
2. ÅRSREGNSKAP FOR 2024 
3. GODTGJØRELSE TIL STYRET 
4. VEDTEKTSENDRING, Styrets mandat, krever 2/3-dels 

flertall. Se vedlegg 
5. UTEOMRÅDER, se vedlegg 
6. VALG AV TILLITSVALGTE 

 

Styret 7. mai 2025 
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ÅRSRAPPORT FOR 2024 

 
Styrets sammensetning 

Styreleder  Shameelan Ratnakumar    På valg: 2025 
Styremedlem Alv Mattis Eilertsøn Sverdrup Asker På valg: 2025 
Styremedlem Knut Geir Kvastad    På valg: 2025 
 
Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside:  https://home.solibo.no/hp/elveveien 

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret 
og praktisk informasjon. Det er også her man tar kontakt med styret. 
 
Forretningsfører 
Navn:    Solibo AS 

 
Revisor 
Navn:    BDO 

 
Forsikring 
Forsikringsselskap:  If 

Polisenummer:  SP 565815 
 
Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
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UTEOMRÅDER 
Forslag A, forslagsstiller:  

Fiseha-Ghebremedhin Tewolde: 

Jeg vil at denne saken skal behandles på årsmøtet. Det har kanskje ikke 
vært tydelig nok at vi har et ganske stort grøntområde som ikke blir brukt 
til noe fornuftig for sameiet. Dette grøntområdet er i høyden bak grill og 
sitteområdet ved C-oppgang (se vedlegg). Dette grøntområdet kan ryddes 
opp og bli brukt til en grønnsakshage, oppholdsområde eller blant annet 
en lekeplass. Men for øyeblikket så er det ikke brukervennlig. Jeg ønsker at 
vi stemmer for å endre dette, og kan etterhvert stemme for hva det skal bli. 
Det er et område vi betaler for, da burde det være et område vi også kan 
bruke. Dette er ikke kostnadskrevende.  

Styrets innstilling:  

Styret har hatt en gjennomgang av dette forslaget. Pr tid har vi dessverre 
ikke økonomien til å utføre store endringer på utearealet. Vi må også 
undersøke med Lørenskog Kommune om hva vi kan utføre av endringer, 
da deler av området er vernet. Vi følger opp dette ved et seinere tidspunkt. 

 

Forslag B, forslagsstiller:  

Frida Run Baldursdottir: 

Jeg ønsker å fremme et forslag om bevaring og vedlikehold av 
grøntområder på sameiets tomt mtp dyreliv og trivsel. Med dette tenker 
jeg på:  

- ikke like hyppig klipping av gresset slik at blomster og vekster får titte 
frem  

- at beboere før dugnad får informasjon om hva som skal gjøres på 
dugnader mtp fjerning av vekster  
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- bevaring av skogholtet på baksiden av blokken, altså at det får stå og ikke 
gjøres om til sittegruppe/gjøre området "fredet"  

- at beboerne får tillatelse/bli oppmuntret til å dyrke i og benytte 
pallekarmer på rasteplassen på øvre gressområde + evt. Tillatelse til å sette 
opp egen pallekarm  

- lettere tilgang/ordning for å benytte seg av hageredskaper uten å være 
avhengig av at styremedlemmer er tilgjengelige noe de ofte ikke er 
forståelig nok  

- Feste opp små sigar søppelkasser ved hvert inngangsparti evt  

- sette opp et "sykkeltelt"/skur  

- ang dugnad mener jeg at vi er nødt til å endre praksis med å bare sette 
en dato og håpe på godt oppmøte. Det har vist seg å fungere dårlig. Jeg 
foreslår en typ digital avstemning der flere datoer og tider settes opp som 
forslag også avgir beboere sin stemme for hvilken dag som passer dem 
best. Datoen med flest stemmer blir dagen som dugnaden foregår. Det er 
visstnok ikke lovlig å straffe beboere med gebyr for uteblitt deltagelse så 
her må nok guleroten gjøres mer effektiv enn pisken.  

Styrets innstilling:  

Vi ønsker også å utbedre uteområdet, men ser at økonomien ikke strekker 
til pr tid. Vi vil følge opp dette ved et seinere tidspunkt. 
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FORSLAG OM VEDTEKTSENDRING 
Forslagsstiller:  

Styret 

Forslagsstillers saksfremstilling: 

Prosjekter med kostnader over NOK 20 000,- må godkjennes av sameiet 
ved ekstraordinært eller ordinært årsmøte.  

Dette for å være åpne med sameiet på diverse prosjekter, der styret ikke 
kan ta opp forskjellige lån uten at det er godkjent.   

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

Følgende inntas i sameiets vedtekter: 

«Prosjekter med kostnader over NOK 20 000,- må godkjennes av sameiet 
ved ekstraordinært eller ordinært årsmøte. Dette gjelder ikke åpenbart 
nødvendig vedlikehold som styret selv må beslutte.» 
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FULLMAKTSSKJEMA 

ÅRSMØTE 

 
 Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

 Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  
**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
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Energiattest

Adresse

Elveveien 28C, 1462 FJELLHAMAR

Dato for energimerking

10.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-279835

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

22913220

Gårdsnummer

107
Bruksnummer

611

Seksjonsnummer

15
Bruksenhetsnummer

H0104

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2006
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

52,0 m²
Oppvarmet bruksareal

47,0 m²

Oppvarmet etasje

4
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

193,35 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

225,58 kWh/m²
Totalt levert pr. år

10 602 kWh
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Elveveien 28C, 1462 FJELLHAMAR

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Elveveien 28C, 1462 FJELLHAMAR

Tiltak

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 2: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Brukertiltak

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

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 7: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 12: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 13: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 14: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 17: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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     Vedtekter for Seksjonssameiet Gardermoveien 30 

                Side 1  

 
 
 

 
V E D T E K T E R 

 
FOR 

 
SEKSJONSSAMEIET ELVEVEIEN TERRASSE 

 

(fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet) 

 
 
1. Navn og opprettelse 
 
1.1 Sameiets navn er Seksjonssameiet Elveveien Terrasse.  Sameiet er opprettet ved 

seksjoneringsbegjæring tinglyst den 05. oktober 2006. 
 
2. Eiendommen 
 
2.1 Bebyggelsen og tomten gnr. 107, bnr. 611 i Lørenskog kommune ligger i sameie 

mellom de 35 eierseksjonene som bebyggelsen og tomten er oppdelt i.  For hver seksjon 
er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. 

 
2.2 Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av 

bruksenheter med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hører således hele 
bygningskroppen med vegger, inngangsdører, vinduer, trapperom, ganger og andre 
fellesrom.  Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til de 
enkelte bruksenheter og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg.  
Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles 
behov. 

 
 
3. Rettslig rådighet over seksjonen 
 
3.1 Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte 

sameier full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 
pantsettelse. 

 
 
4. Bruken av bruksenheter og fellesarealer 
 
4.1 Den enkelte sameier har enerett til bruksenhet og rett til å benytte fellesarealene til det 

de er beregnet til, og for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og forholdene.  Styret 
bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.  Styrets avgjørelse kan bringes inn for 
sameiermøtet etter reglene for ordinære og ekstraordinære sameiermøter. 
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4.2 Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på urimelig eller 

unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre sameiere.  
 
4.3 Fellesarealene må ikke brukes slik at andre brukere hindres i å bruke dem.   
 
4.4 Sameiermøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte 

stemmer.  Sameierne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt.  
Brudd på husordensreglene anses som brudd på sameiernes forpliktelser overfor 
sameiet. 

 
 
5. Vedlikehold og påkostninger 
 
5.1 Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 

bruksenheten og andre arealer som sameieren har enerett til å bruke. Sameieren har også 
vedlikeholdsansvaret for vann- og avløpsledninger fra forgreningspunktet til 
stamledningsnettet inn til bruksenheten og for sikringsskapet og elektriske ledninger og 
opplegg i bruksenheten.  Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, 
slik at det ikke oppstår skade på fellesarealene eller andre bruksenheter, eller ulemper 
for andre sameiere. 
 

 
Seksjonene har felles ansvar for vedlikehold av følgende: 
 Utvendig fasader på bygget. Herunder vinduer, dører, svalganger og balkonger.   
 Innvendig fellesarealer i bygget. 
 Tekniske anlegg , herunder garasjerekker (gjelder kun de som har bruksrett til en 

garasjeplass), parkeringsplasser, trappeganger etc. 
 

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg som ikke er nevnt ovenfor, påhviler 
sameierne i fellesskap, jfr. imidlertid punkt 6.2 nedenfor. 

  
5.3 Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. 

Når fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbeløpene innkreves sammen med de 
månedlige beløpene til dekning av felleskostnadene. 
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6. Fordeling av felleskostnader - ansvaret utad 
 
6.1 Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke 

gjelder den enkelte bruksenhet.  Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av 
sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende 
mot de enkelte sameiere for sameiernes felles forpliktelser.  Styret fastsetter størrelsen 
på de á kontobeløp som den enkelte sameier skal betale forskuddsvis pr. måned. 

 
6.2 Felleskostnadene skal som hovedregel fordeles etter sameiebrøkene. Sameiermøtet kan 

med tre firedels flertall, jfr. pkt. 8.5, bokstav h, endre fordelingen ut fra det prinsipp at 
felleskostnader skal fordeles mellom sameierene hensyn tatt til hvem som pådrar 
fellesskapet kostnader og hvem som har nytte av det enkelte kostnadselement. 

 
 Spesielle utgifter til drift, vedlikehold og utskiftning av tekniske anlegg som bare 

benyttes av eller betjener enkelte boligseksjoner bæres av disse alene. 
 Vann skal installeres for hver enkelt seksjon.  
 Eget TV-anlegg/tilknytning til kabel-tv installeres for seksjonene. Seksjonene bærer 

driftsutgifter og abonnementsavgift for dette anlegg alene.   
 
6.3 For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin 

sameiebrøk. 
 
7. Lovbestemt og vedtektsbestemt panterett 
 
7.1 De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som 

følger av sameierforholdet.  Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 

 
 
8. Sameiermøter 
 
8.1 Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. 
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8.2 Berammelse og innkalling 
 Ordinært sameiermøte skal holdes hvert år innen utgangen av april måned.  Styret skal 

på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker 
som ønskes behandlet.  Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal  
tilstiles alle sameiere med kjent adresse senest en uke før det ordinære sameiermøtet.  
Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i sameiermøtet. 

 
 Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst to 

sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
 Innkalling til sameiermøte skal skje med minst åtte og høyst 20 dagers varsel.  

Ekstraordinært sameiermøte kan, når det er nødvendig, innkalles med kortere varsel, 
dog minst tre dager.  Styret har ansvar for innkalling til ordinære og ekstraordinære 
sameiermøter. 

 
 Innkallingen skal skje skriftlig.  Når en sameier ikke selv bruker seksjonen, skal 

innkallingen sendes den postadresse som sameieren har oppgitt.  Innkallingen skal 
bestemt angi de saker som det skal treffes vedtak om i sameiermøtet.  Det kan ikke 
treffes vedtak i noe anliggende som ikke er angitt i innkallingen.  Saker som en sameier 
ønsker behandlet i det ordinære sameiermøtet, skal nevnes i innkallingen når styret har 
mottatt krav om det innen den fastsatte frist.  Skal et forslag, som etter loven eller 
vedtektene må vedtas med minst tre firedels flertall behandles, må hovedinnholdet være 
angitt i innkallingen eller i et vedlegg til innkallingen. 

 
8.3 Deltakere 
 Styremedlemmer, forretningsføreren og revisor har rett til å være til stede i 

sameiermøtet og til å uttale seg.  Styrelederen og forretningsføreren har plikt til å være 
til stede. 

 
 En sameier kan møte med fullmektig.  Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
 
 Enhver sameier har rett til å ta med seg en rådgiver til sameiermøtet.  Rådgiveren kan få 

rett til å uttale seg hvis sameiermøtet gir tillatelse med vanlig flertall. 
 
 
8.4 Ledelse og protokoll 
 Sameiermøtet skal ledes av styrets leder, med mindre sameiermøtet velger en annen 

møteleder, som ikke behøver å være sameier. 
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 Under møtelederens ansvar skal det føres protokoll over alle saker som behandles og 

alle vedtak som gjøres av sameiermøtet.  Protokollen skal underskrives av møtelederen 
og minst én sameier, som utpekes av sameiermøtet blant dem som er til stede.  
Protokollen leses ikke opp ved møtets avslutning, men kopi av den undertegnede 
protokollen skal tilstiles samtlige sameiere, og protokollen skal til enhver tid holdes 
tilgjengelig for sameierne på forretningsførerens kontor. 

 
8.5    Stemmeberegning og flertallskrav 
 I sameiermøtet har seksjonene stemmerett i henhold til eierbrøken. 
 
 Når ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig 

flertall av de avgitte stemmer.  Blanke stemmer anses som ikke avgitt.  Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 
 For fastsettelse og endringer av vedtektsbetemmelser kreves minst tre firedeler av de 

avgitte stemmer.  Likeledes kreves det minst tre firedels flertall av de avgitte stemmer 
for vedtak om: 

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

etter forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende  

bruksenheter, 
 c) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som  

tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap, 
 d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning, 
 e) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til  

annet formål eller omvendt, 
 f) samtykke til reseksjonering som nevnt i § 12 annet ledd annet punktum, 

g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som |
 går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn 15 prosent av de årlige  
felleskostnadene. 

h) endring av fordeling av felleskostnader 
 
 For vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 

vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, kreves tilslutning fra 
samtlige sameiere. 
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8.6 Ugildhet i sameiermøter 
 Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemming om avtale 

med seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 
 
8.6 Saker som behandles i det ordinære sameiermøtet 
 Det ordinære sameiermøtet skal 
 1) behandle styrets årsberetning, 
 2) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående  

kalenderår, 
 3) fastsette budsjett for kommende år, 
 4) velge styreleder når lederen er på valg, 
 5) velge styremedlemmer som er på valg, 
 6) velge revisor når den tidligere revisor skal fratre, 
 7) behandle forslag fra styret og 
 8) behandle andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 
 
9. Styret 
 
9.1 Styrets oppgaver og myndighet 
 Sameiet skal ha et styre som skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers 

sørge for forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov og vedtekter og 
vedtak i sameiermøtet.  Ved utførelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i 
gang ethvert tiltak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av sameiermøtet. 

 
 Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om 

ikke annet følger av loven eller vedtektene eller sameiermøtets vedtak i det enkelte 
tilfelle. 

 
9.2 Valg av styre 
 Styret skal bestå av tre medlemmer. Styrets leder velges særskilt. 
  
 Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnår flest stemmer som valgt, selv om 

den enkelte ikke oppnår vanlig flertall av de avgitte stemmer. 
 
 I forbindelse med valgene fastsetter sameiermøtet tjenestetiden for det enkelte 

styremedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem valgt for 
to år. 

 
 Styremedlemmene behøver ikke å være sameiere eller tilhøre noen sameiers husstand. 
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9.3 Styremøter 
 Styrelederen har ansvar for at styremøte holdes så ofte som det trengs.  Styremøtet skal 

ledes av styrets leder.  Hvis styrelederen ikke er til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 
 Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.  

Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.  Står stemmene likt,  
gjør møtelederens stemme utslaget.  De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre 
mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 
 Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger.  Protokollen skal underskrives av de 

styremedlemmene som var til stede.  Protokollen underskrives ved møtets avslutning 
eller senere. 

 
9.4 Ugildhet ved vedtak i styret 
 Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen, i eller utenfor styremøte, 

av noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i.  Det samme gjelder for forretningsføreren. 

 
9.5 Representasjon 
 Styret representerer sameierne og forplikter dem ved underskrift av styrets leder og ett 

styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og plikter, 
herunder vedtak som er truffet av sameiermøtet eller styret. 

 
Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en 
forretningsfører. Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og 
andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn 
med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed. 
Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder.  
  

 I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameierne på samme måte som styret. 
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10. Mindretallsvern 
 
10.1 Sameiermøtet, styret eller andre som etter esl. § 43 representerer sameiet kan ikke treffe 

beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre 
sameieres bekostning. 

 
 
11. Forretningsfører og funksjonærer 
 
11.1 Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfører.  Styret 

ansetter forretningsfører og andre funksjonærer, fastsetter deres lønn og instruks og fører 
tilsyn med at de oppfyller sine plikter.  Det er dessuten styret som eventuelt sier opp 
eller gir forretningsfører og funksjonærer avskjed. 

 
 
12. Regnskap og revisjon 
 
12.1 Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  Regnskap for foregående 

kalenderår skal legges fram til det ordinære sameiermøtet. 
 
12.2 Sameiet skal ha revisor, som skal være statsautorisert eller registrert.  Revisor velges av 

sameiermøtet og tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 
 
 
13. Mislighold 
 
13.1 Pålegg om salg 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen.  Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at 
vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  Pålegg om salg skal gis 
skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke 
er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget 
er mottatt. 

 
Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg, så langt de passer. 

 
13.2 Krav om fravikelse (utkastelse) 
 Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Denne regelen kommer også til anvendelse i 
forhold til bruker som ikke er sameier (leier eller annen bruker). 

 
---ooOoo-- 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



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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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.

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.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Elveveien 28C
1462 FJELLHAMAR

Aktiv Eiendomsmegling
Christine Glasø

911 12 086
christine.glaso@aktiv.no




