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Ditt nye hjem? 

Velkommen til Bibliotekgata 12, en lys og fin leilighet med svært  
sentral beliggenhet på Lørenskog. Leiligheten har en praktisk og  
romslig planløsning, og har en sydvendt balkong med gode  
solforhold. Metro Senter er kun en heistur unna. Det er også kort vei  
til marka med flotte turmuligheter året rundt, samt nærhet til til skoler,  
barnehager, buss og det en ellers trenger i hverdagen. 

Kort fortalt:
‑ Gjennomgående 2(3)‑roms leilighet med romslig planløsning
‑ Det er etablert ett ekstra rom i entréen
‑ Velholdt og god standard fra 2010
‑ Sydvendt balkong på 8 kvm
‑ Norema kjøkken
‑ Sentral beliggenhet
‑ IN‑ordning
- Gunstig rente på fellesgjeld på lån i Husbanken 
‑ A‑konto fjernvarme og varmtvann inkl.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 950 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 608 963,‑
Omkostn.:	 Kr 9 563,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 568 526,‑
Felleskostn.:	 Kr 8 686,‑
Selger:	 Kristoffer Upsahl

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2010
BRA‑i/     BRA Total	  58/     63 kvm
Tomtstr.:	 2297 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./     bnr.	 Gnr. 108, bnr. 803
Andelsnr.:	 42
Oppdragsnr.:	 1104250106

Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler/     Fagansvarlig

Mobil	 400 18 851
E‑post	 oda.buvik@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 58 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 63 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 5 m² Disponibel bod. 

4. etasje
BRA‑i: 58 m² Entré/     gang, bad/     wc, stue, kjøkken, soverom og innredet rom. 

TBA fordelt på etasje
4. etasje
8 m² Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard 3940 Areal‑ og  
volum‑beregninger av bygninger fra 2023. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten,  
og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2297 m²

Tomtebeskrivelse
Fellestomt pent opparbeidet med grøntarealer, sittebenker og beplantning.
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Beliggenhet
Bibliotekgata 12 ligger midt i hjertet av Lørenskog sentrum, i samme bygg som Metro  
Senter. Her har du shopping, Lørenskog Hus og et godt kollektivtilbud rett utenfor  
dørstokken. Heis direkte ned til senteret. 

Dagligvarehandelen gjøres på Metrosenteret med et rikt utvalg av butikker. Her finnes  
også alt fra bowling, kino, bibliotek til vinmonopol og spisesteder. I andre enden av  
Skårersletta ligger Triaden kjøpesenter som er et moderne kjøpesenter med fasiliteter  
som Tuftepark, trampolinepark etc. Strømmen Storsenter ligger 5 minutter bilkjøring  
unna og fremstår i dag som landets mest innholdsrike kjøpesenter med over 200  
butikker og tilknyttede virksomheter.

Lørenskog Hus, kommunens kulturhus som stod ferdig i 2011. Her arrangeres  
konserter, forestillinger/      show, kurs/      konferanser, foredrag etc. Kulturhuset har for øvrig  
kino, bibliotek, musikk‑ og kulturskole, helse‑ og omsorgstilbud, treningssenter,  
restauranter m.m.

For den aktivitetslystne er det et aktivt idrettsmiljø både på Lørenskog og i området.  
Det er kort vei til fotballbane på Rolvsrud idrettsplass, skøytebane, idrettshall,  
svømmehall, flere treningssentre og tennisanlegg. Leiligheten har også nærhet til flotte  
natur‑ og friluftsområder med skiløyper og turstier som gir gode  
rekreasjonsmuligheter. Nærhet til flotte tur‑ og friluftsområder i Østmarka med  
lysløyper, skiterreng, bade‑ og fiskevann. Populære Langvannet ligger like i nærheten,  
og byr på blant annet bademuligheter og forskjellige sittegrupperinger med grill. Flere  
badeplasser som Langgrunna og Vangen, begge med strand, brygge og grøntarealer.  
Nyanlagt tursti og bro rundt og over vannet. Losby Gods og golfbane ligger en liten  
kjøretur unna og er et meget populært tur‑ og rekreasjonsområde. Golfanlegget har  
bl.a. 9 og 18‑hulls golfbane. Her kan du også møte ulike husdyr på nært hold.

I 2020 åpnet området ved Lørenskog stasjon verdens kanskje råeste helårsarena for  
snøopplevelser ‑ SNØ. Parken har et areal på totalt 50 000 kvm, fire alpine nedfarter,  
stolheis, koppheis og bånd, bigjump, samt langrennsspor på rundt 2 km og et  
fantastisk lekeområde. Anlegget er åpent hver dag, hele året, alltid nypreppet og alltid  
gøy. I tilknytning til skihallen er det bygd et resorthotell, skigymnas og næring rettet  
mot skisporten.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/      gårdsbebyggelse i området.
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Barnehage/     Skole/     Fritid
Eiendommen har kort gangavstand til Solheim barneskole. For elever i  
ungdomstrinnene er det kort vei til Kjenn ungdomsskole. Kommunen har ikke  
skolekretser, men det er definert "veiledende inntaksområder" for hver barneskole. Det  
finnes flere videregående skoler i nærliggende område som Mailand Videregående  
skole og Lørenskog videregående skole. I tillegg har Høyskolen i Oslo og Akershus  
beliggenhet på Kjeller og har et bredspektret studietilbud. Det er også et godt utvalg av  
både private og kommunale barnehager. Solheim barnehage og Rasta barnehage  
ligger også i umiddelbar nærhet.

Offentlig kommunikasjon
Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss, hvorav nærmeste  
holdeplass er Lørenskog sentrum og ligger ca. 5 minutters gange fra boligen.  
Ekspressbuss mot både Oslo og Lillestrøm flere ganger i timen. Ved å benytte bil tar  
det ca. 7 min til Strømmen, 8 min til Lillestrøm, 15 min til Oslo S og 28 min til Oslo  
Lufthavn.

Bygningssakkyndig
Kato Malvik

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Vinduer i trevirke med 3‑lags glass og utvendig aluminiumslist. Bygningen har malt  
balkongdør i tre med 3‑lags glass og utvendig aluminiumslist og Brann‑ og  
lydklassifisert ytterdør. Balkong i betong med rekkverk i stål/      plater/      glass. Adkomst fa  
stuen. Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater. Innvendige tak har  
malte plater. Etasjeskiller er av betongdekke.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad IU; ikke undersøkt: 
Våtrom > 4.Etasje > Bad/      wc > Tilliggende konstruksjoner våtrom

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Vinduer 
Innvendig > Etasjeskille/      gulv mot grunn 
Tekniske installasjoner > Vannledninger 
Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
Våtrom > 4.Etasje > Bad/      wc > Overflater vegger og himling
Våtrom > 4.Etasje > Bad/      wc > Sluk, membran og tettesjikt

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport. 
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Sammendrag selgers egenerklæring
Har du kjennskap til eiendommen?
Ja
Når kjøpte du boligen?
År 2014
Hvor lenge har du eid boligen?
Antall år 11
Antall måneder 6
Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Ja

Kjenner du til om det er/      har vært skjeggkre i boligen?
Ja. Beskrivelse: Har vært skjeggkre i blokka tidligere. Har ikke observert noen det siste  
året.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/      eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja. Beskrivelse: Lefdal elektro har årlig kontroll av fellesanlegg i borettslaget.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/      garasje/      tak/      fasade?
Svar: Ja, kun av faglært. Beskrivelse Borettslaget byttet bolter til alle rekkverkene på  
balkongene i 2019. Arbeid utført av Skanska.

Kjenner du til om det er/      har vært skjeggkre i sameiet/      laget/      selskapet (fellesareal eller i  
andre boliger)?
Ja. Beskrivelse: Styret opplyste for noen år siden at noen leiligheter i borettslaget  
hadde skjeggkre.

Selgers egenerklæringsskjema ligger vedlagt. 

Innhold
4. etasje: Entré/      gang, stue/      kjøkken, bad, soverom og innredet rom. 

Balkong på ca. 8 m². Bruksrett til bod i 1.etg på ca. 5 m².
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Standard
Entré
Entréen har parkett på gulv og hvitmalte vegger. Her er det god plass til å henge fra seg  
jakken og plassere skoene før du går videre inn i leiligheten. Det er plass til  
oppbevaringsmøbler samt god lagringsplass i bod.

Stue og kjøkken
Leiligheten har et sosialt allrom med meget god løsning. Utformingen av rommet gjør  
det enkelt å innrede både sofagruppe og spisebord, og kjøkkenet ligger åpent, men  
likevel i egen sone. Rommet har parkettgulv og slette vegger i beige som gjør det  
enkelt å sette sitt eget preg. Gode lysforhold med store vinduer mot balkongen.

Kjøkkenet har praktisk innredning som er godt utnyttet med skap‑ og benkeplass.  
Frontene er slette og det er laminat benkeplate. Det er satt opp fliser på veggen bak  
kokesonen. Kjøkkenet er utstyrt med dobbel oppvaskkum og stekeovn, ventilator,  
oppvaskmaskin og det er plass til kjøleskap. 

Balkong
Fra stuen kan du gå videre ut til balkong på ca. 8 m². Takoverbygget gjør det til en  
naturlig forlengelse av innerommet. Det er plass til å innrede sittegruppe og hyggelig  
beplanting, samt grill. Elektrisk markise er montert.

Baderom
Badet er flislagt og av god størrelse. Et tidløst baderom med mørke gulvfliser og hvite  
veggfliser, og downlightsbelysning i himlingen. Det er hel benk med underskap og  
nedfelt servant, opplegg for både vaskemaskin og tørketrommel. Samt veggskap.  
Videre har badet dusjhjørne med glassdører og vegghengt wc. Badet har varmekabler i  
gulvet og mekanisk avtrekk.

Soverom
Det er ett soverom i leiligheten samt et innredet rom som tidligere var en del av  
gangen, begge med plass til seng og nattbord. Rommene er utstyrt med garderobe for  
oppbevaring. Store vinduer gir godt lysinnslipp og ekstra luftemuligheter. 

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.

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

Parkering
Det medfølger ikke parkeringsplass for denne andelen. Det er muligheter for leie av  
parkeringsplass i garasjeanlegg. Pris på leie ligger på omtrent kr. 1500,‑ pr mnd.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
SP587299

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

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Radiatorer tilknyttet fjernvarme. Varmekabler på bad.

Info strømforbruk
Strømforbruk for 2024 var ifølge selger 3 433 kWh og kr 5 531,‑ inkl nettleie. Forbruk vil  
variere. 

Energikarakter
C

Energifarge
Grønn
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Info 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.

Borettslaget/     Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 950 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 035 337

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 141 346

Formuesverdi sekundær år
2023

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 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. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
kommunale avgifter, akonto fjernvarme, renter av avdrag felles IN‑lån, drift og  
vedlikehold, vedlikeholdsfond, felles forsikring, internett m.m.

Fordelt slik 
Tilleggsytelse driftsavtale 200
Avdrag IN‑lån 2 393
Renter IN‑lån 2 133
Akonto fjernvarme 212
Vedlikeholdsfond 149
Felleskostnader 3 599

Det betales et akonto beløp for fjernvarme per mnd. Avregning gjøres av Techem  
etterskuddsvis.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 8 686

Andel Fellesgjeld
Kr 608 963

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
14.10.2025

Andel fellesformue
Kr 26 723

Andel fellesformue dato
31.12.2024
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Metro I Borettslag

Organisasjonsnummer
995551225

Andelsnummer
42

Om borettslaget
Borettslaget består av 76 andeler. Metro I Borettslag, og er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med org.nr 995 551 225, og ligger i Lørenskog  
kommune med følgende adresse: Eiendommen har gårds‑ og bruksnummer: 108/     803.  
Første innflytting skjedde i 2010. Tomten er på 2 297,9 m2.

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

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl. Det er forkjøpsrett for medlemmer i BORI. 

Forsikring
Metro I Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP6499181.  
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal  
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade. Privat innbo/     
eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader hvis en  
leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 11506068, Den Norske Stats Husbank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 14.10.2025: 4.44% pa.
Antall terminer til innfrielse: 61
Saldo per 14.10.2025: 44 231 122
Andel av saldo: 608 963
Første termin/     første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.12.2040 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 500 000
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 342 007
IN‑ordning: det er anledning til å nedbetale på lånet den 15.mars og 15.september.  
Usbl må kontaktes senest to uker før nedbetaling
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Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning. 

Forkjøpsrett
Medlemmer av boligbygglaget har forkjøpsrettt. Forkjøpsretten er utlyst på forhånd.  
For de som har meldt forkjøpsrett er fristen 5 hverdager for å benytte forkjøpsretten  
etter at boligbyggelaget har fått melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn  
3 måneder etter at varsel om forhåndsutlysing ble sendt boligbyggelaget, må  
forkjøpsretten utlyses på nytt. Det vil da kunne gå noe lenger tid før forkjøpsretten er  
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon. 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, men skal godkjennes av styret. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL



Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 108, bruksnummer 803 i Lørenskog kommune.Andelsnr. 42 i Metro I  
Borettslag med orgnr. 995551225

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

3222/      108/      803:
18.12.2008 ‑ Dokumentnr: 1019345 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3222 Gnr:108 Bnr:802 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1860459 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0230 Gnr:108 Bnr:803 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 186470 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3029 Gnr:108 Bnr:803 

14.05.2018 ‑ Dokumentnr: 761332 ‑ Bestemmelse om parkering
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:108 Bnr:802 
Bruksrett til 56 p‑plasser 

Ferdigattest/     brukstillatelse
Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at et søknadspliktig tiltak  
er ferdigstilt. At evt. ferdigattest /       midl. brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at  
det ikke er utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 25.11.2011.

Det foreligger godkjente bygningstegninger fra kommunen, men det er avvik fra disse:  
Soverommet i/      ved gangen er etablert av dagens eier og ikke formelt godkjent til  
dagens bruk. Det anbefales å undersøke med Lørenskog kommune hvilke tiltak, som er  
nødvendig for å få rommet formelt godkjent.

Ferdigattest/     brukstillatelse datert
25.11.2011.

Vei, vann og avløp
Offentlig tilknytning til vei, vann og avløp.
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Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til Annet kombinert formål, iht. reguleringsplan  
for Lørenskog nye sentrum ikrafttredelse 18.04.2000. Kopi av reguleringskart og  
reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/     gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
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.
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Budgivning utenfor 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. 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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
608 963 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
3 558 963 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Omkostninger
8 213 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
9 563 (Omkostninger totalt)
17 463 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 263 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
3 568 526 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 576 426 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 579 226 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/     gebyrer.
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Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 563

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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. 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. 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
Meglers vederlag er avtalt til fastpris 39 900,‑. I tillegg kommer kr 50 700,‑ og utlegg kr  
10 405,‑. Dersom eiendommen ikke blir solgt, skal selger betale kr 30 000,‑ samt  
påløpte tillegg og utlegg iht. oppdragsavtalen. Alle priser er inkl. mva. 
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Ansvarlig megler
Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler/     Fagansvarlig
oda.buvik@aktiv.no
Tlf: 400 18 851

Ansvarlig megler bistås av
Marianne Lund Østhagen
Daglig leder /      Eiendomsmegler
marianne@aktiv.no
Tlf: 934 94 445

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Oslo Nord, organisasjonsnummer 926743023
Stovner Senter Plan 3, 0985 OSLO

Salgsoppgavedato
04.11.2025
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Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommune

Bibliotekgata 12, 1473 LØRENSKOG

gnr. 108, bnr. 803

Andelsnummer  42

Befaringsdato: 30.10.2025 Rapportdato: 03.11.2025 Oppdragsnr.: 20000-1788

Kato MalvikSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Verdico ASAutorisert foretak:

SH3797Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 63 m² BRA-i: 58 m²

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

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

V E R D I C O  A S

Verdico AS er et fagmiljø bestående av erfarne taks琀椀ngeniører med bred og dokumentert kompetanse innen 琀椀lstandsrapportering,
byggteknisk rådgivning og øvrig takseringsvirksomhet. Våre taks琀椀ngeniører har lang farts琀椀d i bransjen og samarbeider strukturert for å
sikre høy faglig kvalitet, metodisk presisjon og e昀昀ek琀椀v gjennomføring av oppdrag.

Gjennom standardiserte ru琀椀ner, systema琀椀sk erfaringsutveksling og kon琀椀nuerlig faglig utvikling, leverer Verdico AS tjenester som
oppfyller gjeldende krav fra myndigheter og eiendomsmarkedet.

Selskapet er 琀椀lkny琀琀et Norsk Takst, og beny琀琀er kvalitetssikrede verktøy, forsikringsordninger samt systemer for e琀琀er- og
videreutdanning.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

kato@verdico.no

Kato Malvik

Rapportansvarlig

991 26 687

20000-1788Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  30.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Bibliotekgata 12, 1473 LØRENSKOG
Gnr 108 - Bnr 803
3222 LØRENSKOG

Verdico AS
c/o Lindstad, Trondheimsvegen Jessheim 98 B

2050 JESSHEIM

20000-1788Oppdragsnr.: 30.10.2025Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Basert på visuell befaring, enkle fuk琀椀ndikasjonsmålinger, 
s琀椀kktakinger, opplysninger fra rekvirent og o昀昀entlige registre, 
har takstmannen kommet frem 琀椀l følgende konklusjon på den 
tekniske 琀椀lstanden på eiendommen: Bygget er oppført i 2010 og 
er med det ca 15 år gammelt og i all hovedsak opprinnelig stand 
konstruksjonsmessig. Bygget har som følge av alder redusert 
琀椀lstand og restleve琀椀d på bygningsdeler fra byggeår. Innvendige 
over昀氀ater og innredninger er forhold som i stor grad er av 
avhengig av smak, ønsker og behov. De innvendige over昀氀ater, 
med bad og kjøkken fremstår i normal stand i forhold 琀椀l alder. 
Leiligheten har e琀琀er takstmannens oppfatning ikke 
særlige behov for oppgraderinger, men enkelte forhold er 
beskrevet nærmere under bygningsdelen. Det henvises 琀椀l 
konstruksjoner for y琀琀erligere beskrivelser og vurderinger.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2010

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Vinduer i trevirke med 3-lags glass og utvendig aluminiumslist.

Bygningen har malt balkongdør i tre med 3-lags glass og utvendig 
aluminiumslist og Brann- og lydklassi昀椀sert y琀琀erdør. 

Balkong i betong med rekkverk i stål/plater/glass. Adkomst fa stuen.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater. 
Innvendige tak har malte plater.

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kommentar;
Laseren ble plassert på gulvet mellom stuen, kjøkkenet og 
soverommet ved kjøkkenet.. Det ble kontrollert i retning begge 
leilighetskillevegg i stuen, på soverommet og y琀琀erveggen på stuen.

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant. 

Innvendig har leiligheten malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/wc;
Flislagte gulv, vegger og himlingsplater i stål.
Sle琀琀 lys innredning med servant og e琀琀greps blandeba琀琀eri. Innmurt 
speil med lys over. Veggmontert toale琀琀. Dusjnisje med innfellbare 
dører i glass. Opplegg for vaskemaskin. Ven琀椀l i himlingen, 琀椀lkny琀琀et 
leilighetens ven琀椀lasjonsanlegg.

Det er e琀琀 sluk på badet. De琀琀e er plassert i dusjsonen.

Bygget i 2010. Det foreligger dokumentasjon på at badet er et 
modulbad.

Rommet har elektriske varmekabler. 

Det er målt jevnt fall fra slukets y琀琀erpunkter og 琀椀l topp slukrist. Det 

er målt ca 34 mm høydeforskjell fra 昀氀islagt gulv ved terskelen og 琀椀l 
topp slukrist.

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

Grunnen 琀椀l at jeg skriver smøremembran med ukjent u琀昀ørelse, er at 
det normalt se琀琀 smøres membran i modulbad, men at det i de琀琀e 
琀椀lfellet ikke kan dokumenteres type membran. Det er registrert 昀椀lt i 
slukets klemring som indikerer bruk av smøremembran.

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke prak琀椀sk mulig å 
gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet 
bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Dobbel stålservant med e琀琀greps blandeba琀琀eri. Det er 
opplegg for oppvaskmaskin. Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk 
ut. 

Kommentar;
Kjøkkenet mangler waterguard og komfyrvakt. De琀琀e var ikke krav på 
oppførings琀椀dspunktet, men har bli琀琀 det i e琀琀er琀椀d. Slike 
installasjoner er en god sikkerhet mot lekkasjer og tørrkoking og 
anbefales generelt, selv om det ikke vurderes som avvik i de琀琀e 
琀椀lfellet. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskapet i himlingen på badet, og på 琀椀lstøtende soverom. Fordeling 
og stoppekraner i himlingen på badet. Inntak, vannmåler, fordeling 
og hovedstoppekran i skapet på soverommet. 

Det er avløpsrør av plast. Vurderte avløpsrør er de som er internt i 
leiligheten og synlige, som i kjøkkenbenken og servant skapet på 
badet. Skjulte felles avløps stammer o.l er ikke vurdert, da de琀琀e 
anses som fellesområder. 

Vurderingen er basert på alder og avrenning ved sam琀椀dig tapping.
 
Ven琀椀lasjonsanlegg med 琀椀llu昀琀 i soverommet ved kjøkkenet, i gangen 
og stue/kjøkken. Avtrekksven琀椀ler fra bad og kjøkken.

Leiligheten har vannbåren gulvvarme, med fordelerskap på 
nyetablert soverom. Det går 3 kurser fra skapet og jeg teller 3 
radiatorer i leiligheten.

Hovedsikring og strømmåler i skap på fellesområder. 
Automatsikringer i sikringsskap plassert i gangen. Jordfeilbrytere på 
alle kurser. Anlegget er delvis skjult/delvis åpent. Det vil si at 
kabelføringer og lignende både er skjult i vegger og himling, men 
noe klamret på listverk og andre over昀氀ater. Lamper s琀椀kk-kontakter 
og brytere er synlig. Belysning i leiligheten består i hovedsak 
av lamper og downlights.

Røykvarsler og husbrannslange.

Jeg er ikke opplyst om at det foreligger dokumentasjon for 
brannsikkerhet i byggverket. Anbefales undersøkt. 
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Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Presisering av tegninger;
Det foreligger salgs og arbeidstegninger som stemmer med 
dagens bruk. Disse er ikke stemplet av kommunen.
 
Soverommet i/ved gangen er etablert av dagens eier og ikke 
formelt godkjent 琀椀l dagens bruk. Det anbefales å undersøke 
med Lørenskog kommune hvilke 琀椀ltak, som er nødvendig for 
å få rommet formelt godkjent.

Gå 琀椀l side

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

Det er sendt ut en ordrebekre昀琀else i forkant av oppdraget. I 
denne bekre昀琀elsen e琀琀erspørres dokumentasjon. All 
dokumentasjon som er fremvist 琀椀l meg er listet opp under 
"dokumenter". Ingen andre dokumenter er fremvist meg i 
forbindelse med oppdraget. 

Befaringen er u琀昀ørt med begrensninger av at boligen var fullt 
møblert og bebodd. Det er kun 昀氀y琀琀et på mindre møbler, esker 
eller lignende, dersom det har vært grunn 琀椀l å mistenke at det 
skulle skjule betydelige forhold. De琀琀e betyr at det kan være 
hakk, slitasje og andre forhold som ikke er avdekket på 
befaringsdagen. 

Utvendige konstruksjoner (fellesområder) er besik琀椀get og 
vurdert der de er 琀椀lgjengelige fra seksjonen/andelen(o昀琀est fra 
balkong/terrasse e.l), med begrensninger som følger av de琀琀e. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad/wc > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4.Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4.Etasje > Bad/wc > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer i trevirke med 3-lags glass og utvendig aluminiumslist.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
Gjelder det minste vinduet på soverommet. De琀琀e subber noe i karmen 
og oppleves noe tregt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.

Vinduet bør justeres for å lukke avviket.

Dører

Bygningen har malt balkongdør i tre med 3-lags glass og utvendig 
aluminiumslist og Brann- og lydklassi昀椀sert y琀琀erdør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stål/plater/glass. Adkomst fa stuen.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater. Innvendige 
tak har malte plater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kommentar;
Laseren ble plassert på gulvet mellom stuen, kjøkkenet og soverommet 
ved kjøkkenet.. Det ble kontrollert i retning begge leilighetskillevegg i 
stuen, på soverommet og y琀琀erveggen på stuen.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Gjelder soverommet i 琀椀lknytning 琀椀l kjøkkenet. Det er målt ca 12 mm 
nivåforskjell på 2 meter fra veggen mot stuen og 琀椀l leilighetskilleveggen.

Konsekvens/琀椀ltak

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2010

• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Innvendig har leiligheten malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM

Generell

Flislagte gulv, vegger og himlingsplater i stål.
Sle琀琀 lys innredning med servant og e琀琀greps blandeba琀琀eri. Innmurt 
speil med lys over. Veggmontert toale琀琀. Dusjnisje med innfellbare dører 
i glass. Opplegg for vaskemaskin. Ven琀椀l i himlingen, 琀椀lkny琀琀et 
leilighetens ven琀椀lasjonsanlegg.

Det er e琀琀 sluk på badet. De琀琀e er plassert i dusjsonen.

Bygget i 2010. Det foreligger dokumentasjon på at badet er et 
modulbad.

4.ETASJE > BAD/WC

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

4.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Sprekkene er synlig i 昀氀isfuger på hele badet, også utenfor dusjsonen og 
det er usikkert hva som forårsaker de琀琀e, men det kan være 
transportskader eller lignende.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Sprekkene er synlige i 昀氀isfuger 昀氀ere steder på badet, også utenfor 
dusjsonen og indikerer antagelig ikke fuk琀椀ghet, men kan være 
transportskader eller lignende. Holdes under oppsikt for å avdekke 
eventuell utvikling.

Over昀氀ater Gulv

4.ETASJE > BAD/WC
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Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Det er målt jevnt fall fra slukets y琀琀erpunkter og 琀椀l topp slukrist. Det er 
målt ca 34 mm høydeforskjell fra 昀氀islagt gulv ved terskelen og 琀椀l topp 
slukrist.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

Grunnen 琀椀l at jeg skriver smøremembran med ukjent u琀昀ørelse, er at det 
normalt se琀琀 smøres membran i modulbad, men at det i de琀琀e 琀椀lfellet 
ikke kan dokumenteres type membran. Det er registrert 昀椀lt i slukets 
klemring som indikerer bruk av smøremembran.

4.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Smøremembran på 15 år utløser automa琀椀sk TG 2 fordi den anses å ha 
oppnådd/passert halvparten av forventet leve琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Når membranen har passert halvparten av forventet leve琀椀d, øker 
sannsynligheten for svekkelser over 琀椀d. Selv om funksjonen er 
琀椀lfredss琀椀llende nå, er risikoen for lekkasje høyere sammenlignet med 
nye løsninger. Tilstanden bør følges jevnlig opp.

Sanitærutstyr og innredning

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

4.ETASJE > BAD/WC

Ven琀椀lasjon

Avtrekk via ven琀椀l i himlingen, 琀椀lkny琀琀et ven琀椀lasjonsanlegget. Spalte 
mellom dørblad og terskel for 琀椀llu昀琀.

4.ETASJE > BAD/WC

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet har baderomskabin i betong og det er ikke prak琀椀sk mulig å 
gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet 
bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad.

4.ETASJE > BAD/WC

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Dobbel stålservant med e琀琀greps blandeba琀琀eri. Det er opplegg for 
oppvaskmaskin. 

Kommentar;
Kjøkkenet mangler waterguard og komfyrvakt. De琀琀e var ikke krav på 
oppførings琀椀dspunktet, men har bli琀琀 det i e琀琀er琀椀d. Slike installasjoner er 
en god sikkerhet mot lekkasjer og tørrkoking og anbefales generelt, selv 
om det ikke vurderes som avvik i de琀琀e 琀椀lfellet. 

4.ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

4.ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i 
rørskapet i himlingen på badet, og på 琀椀lstøtende soverom. Fordeling og 
stoppekraner i himlingen på badet. Inntak, vannmåler, fordeling og 
hovedstoppekran i skapet på soverommet. 

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Fordelingsskap uten merking av kurser. Kurser skal merkes med lengde 
og hvor de leder vann. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Ved eventuelt utbedringer, ski昀琀e eller annet vedlikeholdsarbeid på 
røranlegget, vil det bli unødvendig mye jobbe med søk når kursene ikke 
er merket med lengde og hvor de leder vann. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. Vurderte avløpsrør er de som er internt i 
leiligheten og synlige, som i kjøkkenbenken og servant skapet på badet. 
Skjulte felles avløps stammer o.l er ikke vurdert, da de琀琀e anses som 
fellesområder. Vurderingen er basert på alder og avrenning ved sam琀椀dig 
tapping.
 

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonsanlegg med 琀椀llu昀琀 i soverommet ved kjøkkenet, i gangen og 
stue/kjøkken. Avtrekksven琀椀ler fra bad og kjøkken.

Vurdering av avvik:

• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon fra balansert ven琀椀lasjonsanlegg på 
e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Etablert soverom uten 琀椀lførsel av frikslu昀琀 fra etablert 
ven琀椀lasjonsanlegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Leiligheten har ven琀椀lasjonsanlegg med aggregat og styring sentralt. 
Anlegget fungerer slik at det er 琀椀llu昀琀sven琀椀ler i enkelte rom (stuen, 
soverommet ved kjøkkenet og i gangen). Nyetablert soverom, har ikke 
slik 琀椀lførsel av frisklu昀琀 og vil formelt se琀琀 ikke kunne godkjennes som et 
soverom på grunn av de琀琀e. Det anbefales å se på muligheter for å føre 
frisklu昀琀ven琀椀l i gangen inn på soverommet. Bør u琀昀øres av 
ven琀椀lasjons昀椀rma.  

Vannbåren varme

Leiligheten har vannbåren gulvvarme, med fordelerskap på nyetablert 
soverom. Det går 3 kurser fra skapet og jeg teller 3 radiatorer i 
leiligheten.

Elektrisk anlegg

Hovedsikring og strømmåler i skap på fellesområder. Automatsikringer i 
sikringsskap plassert i gangen. Jordfeilbrytere på alle kurser. Anlegget er 
delvis skjult/delvis åpent. Det vil si at kabelføringer og lignende både er 
skjult i vegger og himling, men noe klamret på listverk og andre 
over昀氀ater. Lamper s琀椀kk-kontakter og brytere er synlig. Belysning i 
leiligheten består i hovedsak av lamper og downlights.

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2010   Installert da blokka ble bygd i 2010.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Har ikke bli琀琀 gjort noe elektrisk arbeid siden jeg 昀氀y琀琀et inn
i 2014.

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

Ja   
U琀昀yllende svar 琀椀l spørsmål 1(Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller 
er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 
1.1.1999?);

Det elektriske anlegget er fra 2010.
Elvia by琀琀et strømmåler 琀椀l 昀樀ernavlest strømmåler for noe år siden, 
ellers ingen 琀椀lleggsarbeider

U琀昀yllende svar 琀椀l spørsmål 2 (Eksisterer det samsvarserklæring?)
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Har aldri opplevd at en sikring har løst ut de 11 årene jeg har
bodd her.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget er fra byggeår, slik informasjon
oppfa琀琀es. Det er ikke u琀昀ørt endringer eller utvidelser på anlegget i
dagens eiers bo琀椀d(siden 2014) Det er heller ikke gi琀琀 opplysninger
om arbeider u琀昀ørt på anlegget av 琀椀dligere eier i perioden 2010-
2014. Det foreligger samsvarserklæring gå anlegget fra 2010.

Det er ikke registrert synlige feil ved befaring. Det er likevel ikke
vært u琀昀ørt kjente kontroller på anlegget siden de琀琀e var ny琀琀, og
siden anlegget er 15 år, vurderes de琀琀e som hensiktsmessig.

På denne bakgrunn anbefales det å få u琀昀ørt kontroll av kvali昀椀sert
elektroinstallatør for å vurdere behov for 琀椀ltak og videre leve琀椀d.
Tilstandsgrad 2 (TG2) er sa琀琀 som følge av anleggets alder og
anbefalt kontroll i tråd med DSBs u琀琀alelser.

Det er ikke foreta琀琀 inngående vurdering av el-anlegg fordi de琀琀e ligger 
utenfor takstmannens kompetanseområde. Anlegget er vurdert basert 
på svar fra eier, og ovennevnte kontrollpunkter. Eier har selv ansvar for 
el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans. 

Det elektriske anlegget er vurdert e琀琀er en forenklet metodikk basert på 
visuelle observasjoner og eiers svar på spørsmål.

Vurderingen er ikke en 琀椀lstandsanalyse eller sikkerhetskontroll e琀琀er 
elektrofaglige standarder, og bygningssakkyndig har ikke kompetanse 琀椀l 
å kontrollere det elektriske anleggets oppbygning, kapasitet eller 
forskri昀琀smessige u琀昀ørelse utover enkle observasjoner nevnt over. 

Eier har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Røykvarsler og husbrannslange.

Jeg er ikke opplyst om at det foreligger dokumentasjon for 
brannsikkerhet i byggverket. Anbefales undersøkt. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Slokkeutstyr er ikke funksjonstestet

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei   Det er ikke synlige skader på røykvarsler. Røykvarsler ikke
demontert eller funksjonstestet

Bibliotekgata 12, 1473 LØRENSKOG
Gnr 108 - Bnr 803
3222 LØRENSKOG

Verdico AS

2050 JESSHEIM
c/o Lindstad, Trondheimsvegen Jessheim 98 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20000-1788 Befaringsdato:  30.10.2025 Side: 12 av 18

49



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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

4.Etasje 58 58 8

1.Etasje 5 5

SUM 58 5 8
SUM BRA 63

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4.Etasje Entré/gang, bad/wc, stue, kjøkken, 
soverom, soverom 2

1.Etasje Bod

Kommentar
-Boden som er målt og opplyst areal er fremvist av eier. Det er ikke fremvist dokumentasjon på bruksre琀琀 , 琀椀nglysning eller lignende. Anbefales 
undersøkt

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Presisering av tegninger;
Det foreligger salgs og arbeidstegninger som stemmer med dagens bruk. Disse er ikke stemplet av kommunen.
 
Soverommet i/ved gangen er etablert av dagens eier og ikke formelt godkjent 琀椀l dagens bruk. Det anbefales å undersøke med 
Lørenskog kommune hvilke 琀椀ltak, som er nødvendig for å få rommet formelt godkjent.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 58 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.10.2025 Kato Malvik Taks琀椀ngeniør

Kristo昀昀er Upsahl Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
3222 LØRENSKOG

gnr.
108

bnr.
803

Areal
2297.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bibliotekgata 2  

Hjemmelshaver
Metro I Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
BORI BBL Kontakt: 63 
89 02 
00/昀椀rmapost@bori.no

Eier av adkomstdokumenter
Kristo昀昀er Upsahl

Org.nr.
995551225

Boligselskap
 /METRO I BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Leiligheten ligger re琀琀 over nyere del av Metro handlesenter på Skårer i Lørenskog kommune. Det er ca. 5 minu琀琀ers kjøring fra Oslogrensa, og
ca. 10 min 琀椀l Lillestrøm. Bebyggelsen består i det vesentlige av blokker og forretningsbygg i varierende høyde. Det er pent opparbeidede
fellesarealer i området. Metrosenteret inneholder over 100 bu琀椀kker, kaféer, spisesteder, bowlinghall, frisør, apotek mm. Nye Lørenskog Hus er
nærmeste nabo med kino, bibliotek, ungdomsklubb, musikk og kulturskole mm. Det er kort vei 琀椀l barnehager, barneskole, ungdomsskole og
videregående skole, samt 琀椀l badeplass, grillplass og frilu昀琀scene ved Langvannet.

Beliggenhet

Asfaltert adkomst fra Strømsveien via Solheimveien og Bibliotekgata.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann via private s琀椀kk- og fellesledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp via private s琀椀kk- og fellesledninger.

Tilknytning avløp

Omfa琀琀es av kommuneplan for Lørenskog

Regulering

Felles eiet tomt med opparbeidede uteområder.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andel fellesformue
26 723 31.12.2024

Andel fellesgjeld
608 963 14.10.2025

Pålydende
5 000

Andelsnummer
42

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.11.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 29.10.2025 Gjennomgå琀琀 5 Nei

Meglerbrev 14.10.2025  Gjennomgå琀琀 2 Nei

Ferdiga琀琀est 25.11.2011  Gjennomgå琀琀 3 Nei

Samsvarserklæring 08.09.2010 Nyanlegg Gjennomgå琀琀 1 Nei

Bekre昀琀else modulbad 25.03.2010  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
18 008 638

År
2010
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 

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

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/SH3797

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Meglerfirma

Aktiv EM Lørenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104250106

Selger 1 navn

Kristoffer Upsahl

Gateadresse

Bibliotekgata 12

Poststed

LØRENSKOG

Postnr

1473

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2014

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 11

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

Beskrivelse Har vært skjeggkre i blokka tidligere. Har ikke observert noen det siste året.

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

Svar Nei

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

Beskrivelse Lefdal elektro har årlig kontroll av fellesanlegg i borettslaget.

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Borettslaget byttet bolter til alle rekkverkene på balkongene i 2019.

Arbeid utført av Skanska

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

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

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

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Beskrivelse Styret opplyste for noen år siden at noen leiligheter i borettslaget hadde skjeggkre.
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Bibliotekgata 12

Postnummer 1473

Sted LØRENSKOG

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 108

Bruksnummer 803

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 22916106

Bruksenhetsnummer H0406

Merkenummer Energiattest-2025-186899

Dato 04.11.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Bibliotekgata 12 - Nabolaget Solheim - vurdert av 43 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Lørenskog sentrum terminalen 7 min
Totalt 8 ulike linjer 0.4 km

Hanaborg stasjon 25 min
Linje L1 1.9 km

Oslo S 17 min
Totalt 24 ulike linjer 15.8 km

Oslo Gardermoen 29 min

Skoler

Solheim skole (1-7 kl.) 11 min
501 elever, 21 klasser 0.7 km

Åsen skole (1-7 kl.) 24 min
308 elever, 15 klasser 1.7 km

Benterud skole (1-7 kl.) 23 min
487 elever, 22 klasser 1.8 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 9 min
565 elever, 37 klasser 0.6 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 22 min
310 elever, 28 klasser 1.5 km

Mailand videregående skole 7 min
900 elever 0.4 km

Lørenskog videregående skole 22 min
850 elever, 39 klasser 1.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling

9.
8 

%
14

.7
 %
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 %
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 %
39
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 %
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 %

27
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 %
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Solheim 1 540 936

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kjenn barnehage (1-5 år) 10 min
95 barn 0.7 km

Solheim barnehage (1-5 år) 11 min
82 barn 0.7 km

Rolvsrud barnehage (1-5 år) 14 min
95 barn 1 km

Dagligvare

Coop Mega Metro 3 min
PostNord 0.2 km

Rema 1000 Metro Senter 4 min
Post i butikk 0.3 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. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 79/100

Sport

Lørenskog ishall bordtennis 6 min
Bordtennis 0.3 km

Kjenn skole 8 min
Aktivitetshall, turnhall 0.5 km

SATS Metro 5 min

Condis Lørenskog 8 min

Boligmasse

100% blokk

«Veldig sentralt til alle fasiliteter, samt
stille og rolig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Metro Senter 8 min

Apotek 1 Metro 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
36% 6-12 år
11% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Solheim
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 8% 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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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 14.10.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Metro I Borettslag 19.05.1987Fødselsdato eier:

Bibliotekgata 12

Organisasjonsnr: 995 551 225

1473 LØ R E NS KOG

Vå r ref.:

Type:

E iere: Kristoffer Upsahl

2193/42

Tilknyttet annet boligbyggelag

42Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 8 730
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Tilleggsytelse driftsavtale 200
Avdrag IN-lå n -1 349
Avdrag IN-lå n 3 751
Akonto fjernvarme 212
R enter IN-lå n 3 385
Vedlikeholdsfond 149
Felleskostnader 3 599
R enter IN-lå n -1 217

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 608 963 629 466

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 79 635 536,21 47 057 719

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 11506068, Den Norske S tats Husbank

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 14.10.2025: 4.44% pa.

Antall terminer til innfrielse: 61

S aldo per 14.10.2025: 44 231 122

Andel av saldo: 608 963

Første termin/første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.12.2040 )

Opprinnelig innfrielse lå n (IN): 500 000

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 342 007

IN-ordning: det er anledning til å  nedbetale på  lå net den 15.mars og 15.september. Usbl må  kontaktes senest to uker før nedbetaling

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Tore Anderberg

Adresse: KUNTE R UDVE IE N 6 A

Postnr/-sted: 3426  GULLAUG

Telefon: Mob.: 93484830

E -post: metro1borettslag@ gmail.com

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:629 466 900

Utgifter:Annen formue: 26 723 29 397

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: På lydende

Opprinnelig innskudd:På lydende: 5 000 0

42 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2024

Gå rds/bruksnr: 108/803

Bygningstype: Blokk
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 14.10.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Metro I Borettslag 19.05.1987Fødselsdato eier:

Bibliotekgata 12

Organisasjonsnr: 995 551 225

1473 LØ R E NS KOG

Vå r ref.:

Type:

E iere: Kristoffer Upsahl

2193/42

Tilknyttet annet boligbyggelag

8: Bygning/eiendom
E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 2297.9

9: Forsikring
If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P6499181

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
16.04.2014 Første innflytting:Ferdigstillt: 16.04.2014 S S Bnr: H0406

4 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:               ()

Nei Antall rom:S ystemlå s:

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk

Fasiliteter:
Tilknyttet Boligbyggelaget BOR I, forkjøpsrettet avklares av BOR I

Opplysninger om tredjepartsopplysninger for 2023 hentes fra forrige forretningsfører på  eierskifte@ boalliansen.no

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.
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

















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



 
 










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

 


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 


 


 


  
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



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

  

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

 



 





 

 


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

— 





— 


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

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








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







 


 


 




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

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

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

 
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
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

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

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

 
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 

 









 


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
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
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

 




 







— 
— 
—

 
 
 











 


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

 

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



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


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


















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

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












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





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

 


—

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







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Husordensregler for Metro 1 Borettslag  
  

  

Husordensreglene inneholder bestemmelser for bruken av bolig og fellesarealer, og er til for å 

fremme miljø og trivsel i borettslaget. Andelseieren er ansvarlig for at ordensreglene blir 

overholdt av husstanden og andre som gis adgang til leiligheten.   

Husordensreglenes bestemmelser er en del av leiekontrakten, slik at brudd på disse er å anse 

som en misligholdelse av denne.  

1. Alminnelige regler  

a. Beboerne må ikke benytte huset slik at andre sjeneres. Særlig gjelder dette i tiden 

23:00-07:00. Naboer må varsles ved større fester.  

b. Borettshaverne må sørge for at det areal som tilligger leiligheten vedkommende bor i, 

til enhver tid er i en slik stand at det ikke virker skjemmende for stedet eller naboene. 

Dette gjelder også garasjene.  

c. Vis hensyn ved risting og tørking av sengetøy, klær etc.  

d. Eventuelle klager for brudd på husordensreglene eller annen sjenanse skal fortrinnsvis 

rettes direkte til angjeldende nabo. Hvis ikke dette fører frem, skal styret kontaktes.  

e. Enhver beboer plikter å varsle styret om feil eller skader på eiendommen.  

f. Dersom andelseier, leietaker eller besøkende til leiligheten forårsaker varig eller 

midlertidig skade på borettslagets eiendom, må dette erstattes fullt og helt.  

Andelseieren må utbedre skaden innen rimelig tid, maks 4. uker (nytt pkt. vedtatt  16.04.13)  

  

2. Parkering  

a. Kjøretøy skal parkeres på anvist privat plass.  

b. Parkering for gjester er ikke tillatt på område for private plasser.  

  

3. Dyrehold  

a. Dyrehold er tillatt, men skal rapporteres til styret for godkjenning.  

b. Eieren er fullt ansvarlig for skade dyret påfører person eller eiendom i borettslaget.  

  

4. Lekeplasser og fellesanlegg  

a. Hver enkelt borettshaver skal bidra til å holde borettslagets fellesanlegg, grøntanlegg, 

veier og lekeplasser i orden.  

b. Lekeplasser og andre fellesområder skal vedlikeholdes ved dugnad.  

c. Styret fastsetter dato for vedlikehold av fellesområder. Det er hver enkelt beboers plikt 

å vedlikeholde fellesområdene, samt eget område.  

  

5. Reparasjoner og vedlikehold  

a. Borettslaget dekker ikke vedlikehold som ikke er klarert med styret.  

  

6. Søppel  

a. Søppel skal kastes på angitt område, i riktig fraksjon og med riktig størrelse. 

Husholdningsavfall og papir/papp kastes i de angitte søppelavsugene.  Glass 

og annet avfall/spesialavfall skal leveres på gjenbruksstasjon.  
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7. Brann og rømming  

a. Av hensyn til brann- og rømming må inngangspartier, trapper, ganger og fellesarealer 

holdes fri for utstyr/gjen stander. Det er kun dørmatter foran egen inngangsdør samt  

“fellesmatter” innenfor ytterdør som tillates.  
  

b. Alle boliger skal være utstyrt med røykvarsler og brannslokkingsutstyr, enten 

pulverapparat eller brannslange. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret. Den 

enkelte andelseier/beboer pålegges å skifte batteri i røykvarslerne (nytt pkt. 16.04.13).  

  

8. Persienner/Markiser   

a. Utvendig skal det være enhetlige løsninger med ditto fargevalg for samtlige beboere. Vi 

presiserer at beboerne derfor ikke må bestille eller montere egne løsninger. Innvendig 

solskjerming kan den enkelte beboer bestemme og montere selv.  

  

9. Parabolantenner  

a. Parabolantenner er ikke tillatt.  

  

10. Dørskilt og postkasseskilt (nytt pkt. 16.04.13)  

a. Andelseier pålegges ansvar for at det på inngangsdøren til leiligheten er montert skilt  

 med navnet på den/de som bebor leiligheten.   

b. Andelseier pålegges ansvar for at postkassen har skilt med navn på den/de som  bebor  

 leiligheten.  

  

  Styret vedtar design for skiltene og inngår avtale med leverandør. Skiltene skal være 

ensartet i form og utførelse i hele borettslaget. Det godkjennes ikke at andre   

11. Is på balkonger, svalganger og gangveier (nytt pkt. 16.04.13).  

Det er ikke tillatt å bruke salt for å fjerne is på betongen i svalgangene, gangveiene og på 

balkongene.  

 

12. Forbud mot motorisert avtrekksvifte 
Installering av motordreven avtrekksvifte på kjøkken og/eller bad er IKKE tillatt da slike         

kan påvirke det balanserte ventilasjonssystemet. 

 

13. Endring av husordensreglene  

a. Endring i husordensreglene kan kun foretas av generalforsamlingen. Forslag til 

endringer må være styret i hende senest 2 – to - måneder før generalforsamling.  
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




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





 


  


 


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

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

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

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

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



 


 



 


 

 


 


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

 

 

 











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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Metro I Borettslag

Tid og sted: Mandag 28.04.2025 kl. 18:00 - Lørenskog hus, rom Fremtia+Snippen

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Utskiftinger av lamper i fellesarealer

    5.2 KPMG blir revisor

6 Valg

    6.1 Valg av leder

    6.2 Valg av medlemmer til styret

    6.3 Valg av varamedlemmer til styret

    6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 2025

    6.5 Valg av valgkomite  

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.
Ekstern styreleder sitt honorar er avtalt i oppdragsavtale med borettslaget pålydende kr
134 520,- samlet for perioden. Honoraret er utbetalt månedlig, og derav allerede
kostnadsført over 12 mnd.

Styrehonorar for øvrige styremedlemmer på kr. 140 000,-
godkjennes
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Andre saker 5.

Utskiftinger av lamper i fellesarealer5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Saken følger som eget vedlegg i innkallingen

Den fremlagte skriftlige leiekontrakten har flere formelle feil
som gjør at generalforsamlingen ikke vil betrakte den som
juridisk bindene. Generalforsamlingen ber nåværende
styreleder om å forhandle frem et forslag til avtale om å kjøpe
eksisterende lamper av utleieren. Kostnaden for dette må ha
sitt grunnlag i tilbudet Metro 1 Borettslag hadde mottatt fra
firmaet IKT Elektro pr.22 mai 2023 på  
kr 441 136,- inkl.mva.

Beløpet borettslaget har betalt i leie så langt, skal trekkes fra
overtakelseskostnaden. Avtalt kjøpspris skal angis inklusive
mva. Frist for fremlegg av et avtaleforslag er 3 uker fra
vedtaket om dette er fattet. Forslag om kostnad for overtakelse
av lampene fremlegges for ordinær generalforsamling.
Vi viser til tidligere dialog vedrørende den inngåtte avtalen om
LED-lampene. Styret har etter beste evne redegjort for det
valget som ble tatt, og har – på bakgrunn av hvordan saken
har utviklet seg – valgt å søke juridisk bistand for å sikre en
korrekt håndtering.
Styret er innstilt på å gå i dialog med leverandøren for å
vurdere muligheten for å avslutte eller reforhandle avtalen,
dersom det etter årets generalforsamling viser seg å være
ønskelig. Vi gjør imidlertid oppmerksom på at gyldigheten av
en inngått avtale ikke bestemmes av et vedtak på
generalforsamlingen, men av juridiske forhold.
Før en eventuell prosess iverksettes, vil styret først redegjøre
for vår anbefaling basert på gårdens økonomi, fremtidige
vedlikeholdsbehov og også beslutningen som ble tatt i sin tid.
Dette for å gi beboerne et best mulig beslutningsgrunnlag.
Styret har tilgang til juridisk kompetanse, og vil sørge for at
alle tiltak og vurderinger skjer i tråd med gjeldende regelverk
og beste praksis.

KPMG blir revisor5.2

Forslag til vedtak:

Usbl har en rammeavtale med revisjonsfirmaet KPMG som kan tilby revisjon til vårt
Borettslag. En felles revisor vil sikre gode rutiner for kvalitetssikring av regnskaper,
samt forutsigbare og konkurransedyktige priser. Styret anbefaler å bytte til
Usblsprefererte revisor, KPMG.

KPMG blir revisor.
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Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Jeanette Busch
Styremedlem, Kristoffer Upsahl
Styremedlem, Basit Ali
Styremedlem, Dina Larsen
Varamedlem, Terje Mågerud

Valg av leder6.1
Det skal velges styreleder.

Jeanette Busch er på valg.

Valg av medlemmer til styret6.2
Det skal velges 2 nye medlemmer til styret.

Dina Larsen og Kristoffer Upsahl er på valg

Valg av varamedlemmer til styret6.3
Det skal velges 1 nytt varamedlem til styret.

Terje Mågerud er på valg

Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 20256.4

Valg av valgkomite 6.5
Det skal velges 2 medlemmer til valgkomiteen for 1 år
Vegard Bergmann og Siv Brink er på valg
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Å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Disponible midler
R egnskap

2023
R egnskap

2024

A. Disponible midler fra foregå ende å rsregnskap 02 940 384

B. E ndring i disponible midler
R esultat hittil 3 689 3322 858 230
Kjøp / salg anleggsmidler -194 040 0000
Opptak/avdrag langsiktig gjeld 51 067 215-4 009 495
E ndringer i andre langsiktige poster 142 223 838165 495

B. Å rets  endring disponible midler 2 940 384-985 770

C. Disponible midler 2 940 3841 954 615

S pesifikasjon av disponible midler:

Omløpsmidler 6 364 3653 216 760
Kortsiktig gjeld -3 423 981-1 262 145

C. Disponible midler 2 940 3841 954 615

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rå dighet pr. 31.12.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2193 Metro I Boretts lag Org. nr 995551225
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

R egnskap
2023

R egnskap
2024

R esultatregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note

INNTE K T

Leieinntekt

Innkrevd felleskostnad 8 137 0167 686 1568 868 3697 612 6461
S um leieinntekt 8 137 0167 686 1568 868 3697 612 646
Andre inntekter

Diverse inntekt 02 4961 71917 1042
S um annen inntekt 02 4961 71917 104

S um inntekt 8 137 0167 688 6528 870 0887 629 750

K OS TNAD

Lønnskostnad

Lønnskostnad 38 70724 81624 81638 3073
S tyrehonorar 274 520182 000176 000271 6803
Driftskostnad

E nergikostnad 150 000807 804318 749126 017
Kostnad eiendom/lokale 399 000298 596373 047334 3735
Kommunale avgifter/renovasjon 1 460 0001 137 6961 006 3591 365 967
Lisens HMS , vedlikehold og andre lisenser. 150 0000090 7376
Verktøy, inventar og driftsmateriell 8 0006 00017 0584 8727
R eparasjon og vedlikehold 655 0001 126 8961 091 425704 6728
R evisjonshonorar 17 5008 0049 43816 156
Forretningsførerhonorar 110 000104 004100 552104 749
Andre honorar 10 00019 9921 18022 2749
Kontorkostnad 08 70037 6111 305
TV/bredbå nd 245 000234 996227 088238 329
Kontingent og gaver 33 00033 69631 50030 800
Forsikring 305 000264 996190 722264 479
Andre kostnader 26 00019 00433 01818 97210

S um kostnad 3 881 7274 277 2003 638 5623 633 688

Driftsresultat før IN 4 255 2893 411 4525 231 5263 996 062

Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 0001 030 141

Driftsresultat etter IN 4 255 2893 411 4525 231 5265 026 203

FINANS POS TE R
R enteinntekt 0050 98675 644
R entekostnad 2 164 8211 940 9041 593 1802 243 616

Netto finansposter 2 164 8211 940 9041 542 1942 167 973

Å rsresultat 2 090 4681 470 5483 689 3322 858 230

Overført til/fra annen egenkapital 003 689 3322 858 230
S UM OVE R FØ R INGE R 003 689 3322 858 230

2193 Metro I Boretts lag Org. nr 995551225
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20232024

Balanse 2024 Metro I Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter 18 008 63818 008 6384
Bygninger 176 031 362176 031 3624

S um anleggsmidler 194 040 000194 040 000

Omløpsmidler

Fordringer

R estanse felleskostnader 0207 381
Kundefordringer 10 2510
Kostnader til avregning 345 2761 025 128
Andre kortsiktige fordringer 305 82452 191
Forskuddsbetalte kostnader 2 000 071133 332

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 3 702 9431 798 728

S um omløpsmidler 6 364 3653 216 760

S UM E IE NDE LE R 200 404 365197 256 760

2193 Metro I Boretts lag Org. nr 995551225
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20232024

Balanse 2024 Metro I Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Innskutt egenkapital

Andelskapital 380 000380 000
S um innskutt egenkapital 380 000380 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 32 556 24535 825 874
S um opptjent egenkapital 32 556 24535 825 874

S um egenkapital 32 936 24536 205 87411

Gjeld

Langsiktig gjeld

Pantegjeld 51 067 21547 057 72012
Borettsinnskudd 77 472 00077 472 000
IN nedbetalt fellesgjeld 35 504 92435 259 02012
S um langsiktig gjeld 164 044 139159 788 740

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnad 021 220
Leverandørgjeld 2 251 839339 145
S kyldig off. myndigheter 010 894
På løpne renter 889 3750
A konto til avregning 278 267868 730
Annen kortsiktig gjeld 4 50022 156
S um korts iktig gjeld 3 423 9811 262 145

S um gjeld 167 468 120161 050 885

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 200 404 365197 256 760

Pantstillelser 164 044 139159 788 74013

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                Dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

J eanette Busch
S tyreleder

Basit Ali
S tyremedlem

Dina Larsen
S tyremedlem

Kristoffer Upsahl
S tyremedlem
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note 0 - R egnskapsprinsipper

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 å r og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens på kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på  leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

S kattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. E kstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stå r i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og å rlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

Må lingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner fjernvarme og varmtvann, og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og stå r på  rapportlinjen « Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og stå r på  rapportlinjen « A konto til avregning».
Avregning gjøres av Techem etterskuddsvis.

2193 Metro I Boretts lag Org. nr. 995551225
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 843 8413 125 033
  3609 Leie parkering 60 80755 760
  3616 Leietillegg fjernvarme 150 0000
  3625 Vedlikeholdsfond 74 710149 984
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 1 592 7882 177 012
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 3 964 5521 922 458
  3690 Tilleggsytelse driftsavtale 181 671182 400

S um 8 868 3697 612 646

Note 2 - Andre drifts inntekter
20232024

  3999 Andre inntekter 1 71917 104

S um 1 71917 104

Konto 3999 gjelder i hovedsak avreging varmeregnskap for Bibliotekgata Boligsameie som faktureres i 2025.

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 038 307
  5406 Arbeidsgiveravgift forrige forretningsfører 24 8160
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 0271 680
  5331 S tyrehonorar forrige forretningsfører 176 0000

S um 200 816309 987

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall å rsverk sysselsatt: 0

2193 Metro I Boretts lag Org. nr. 995551225
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note 4 - Varige driftsmidler
TomtBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 18 008 638176 031 362
Å rets tilgang : 00
Å rets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 18 008 638176 031 362

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 18 008 638176 031 362

Anskaffelseså r : 20102010
Antatt levetid i å r :

Borettslaget eier tomten og arealet er på  2 297,9 kvm.
E iendommen er på ført gnr. 108 og bnr. 803 og ligger i Lørenskog kommune.
E iendommen er forsikret i IF  med polisenummer S P3735934.
Borettslaget bestå r av 76 andeler.

Note 5 - K ostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6300 Felleskostnader/driftsavtale 59 15361 547
  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 124 49685 064
  6360 Annet renhold 03 750
  6361 Fast renhold 189 398142 313
  6364 Matteleie 019 852
  6391 S nømå king/strøing/feiing 013 657
  6392 Containerleie/søppelnedkast 08 191

S um 373 047334 373

Note 6 - L isens HMS , vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens Bevar vedlikehold/epost i Bonabo 047 000
  6440 Leasing LE D-lamper 043 737

S um 090 737

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6550 Lyspæ rer, lysrør, sikringer o.l. 01 941
  6552 Driftsmateriell 17 0582 931

S um 17 0584 872
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note 8 - R eparasjoner og vedlikehold
20232024

  6602 Vedlikehold VVS 784 3120
  6603 Vedlikehold elektro 0162 225
  6605 Vedlikehold garasjeanlegg 11 84216 682
  6608 Vedlikehold varmeanlegg 057 142
  6611 Vedlikehold heiser 130 773116 262
  6613 Vedlikehold utvendig anlegg/uteområ der 022 503
  6614 Vedlikehold avfallsanlegg 044 190
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 60 31950 982
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 51 8670
  6630 E genandel forsikring 6 00020 000
  6648 Vedlikehold dører og porter 099 963
  6663 Vedlikehold ventilasjon 46 313114 723

S um 1 091 425704 672

S tyret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelse av bygning.

Note 9 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 022 274
  6720 J uridisk honorar 1 1800

S um 1 18022 274

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7719 Møter, div. styret 2 7757 141
  7720 Generalforsamling 7 4503 075
  7770 Betalingskostnader 7 7143 075
  7771 Andre gebyrer 826175
  7772 Omkostninger inkasso 0325
  7773 Omkostninger innkreving 01 549
  7790 Andre kostnader 14 2023 651
  7792 Ø redifferanse -15-8

  7795 Korrigering felleskostnader 0-11
  7796 Tomgangsleie vedlikehold 650

S um 33 01818 972
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note 11 - E genkapital
E genkapital

per 31.12
E ndringerE genkapital

per 01.01

E genkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 380 0000380 000
S um innskutt egenkapital 380 0000380 000

Opptjent egenkapital
Å rets resultat 35 825 8743 269 62932 556 245
S um opptjent egenkapital 35 825 8743 269 62932 556 245

S um egenkapital 36 205 8743 269 62932 936 245

Korrigering av tidligere å rs feil vedr nedkvittering av IN-innskudd fra andelseierne på  kr -411 399 er summert inn i egenkapitalen i tillegg til å rest resultat.
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note 12 - Langsiktig gjeld
K reditor: Den Norske S tats

Husbank
Lå nenummer: 11506068
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2010
R entesats: 4.677 %
Beregnet innfridd: 30.12.2040

Opprinnelig lå nebeløp: 116 424 000
Lå nesaldo 01.01: 50 041 567
Avdrag i perioden: 2 983 848
Lå nesaldo 31.12: 47 057 719

S aldo 5 å r frem i tid: 35 664 865
Andelssaldo 01.01: 34 787 701
Innbetalt IN i perioden: 1 501 460
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 1 030 141
Andelssaldo 31.12: 35 259 020

S um pantegjeld for lå n: 82 316 739

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 11506068 4 982 7331 660 9113
1 423 6381 423 6381
1 389 7411 389 7411
1 305 0011 305 0011
2 406 6241 203 3122
2 338 8321 169 4162
3 304 8721 101 6243
6 508 0561 084 6766
1 033 8311 033 8311
1 023 5781 023 5781
5 897 922982 9876

10 202 738728 76714
688 150688 1501
629 466629 4661
620 835620 8351
600 986600 9861
516 654516 6541
496 270496 2701
441 829441 8291
430 514430 5141
315 284315 2841
285 051285 0511
215 117215 1171
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Langsiktig gjeld

Konto 2259 IN-innskudd fra andelseierne skal nedkvitteres og inntektsføres i takt med avdrag.
I å rene før 2024 er det nedkvittert kr 411 399 for lite og denne korrigeringen av tidligere å rs feil er summert inn i egenkapitalen. Dette på virker ikke likvide
midler.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. E kstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stå r i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og å rlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter å rsregnskap 2024 Metro I Boretts lag

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 82 316 740
Innskuddskapital 77 472 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 159 788 740
Bokført verdi av pantsatt eiendom 194 040 000

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

Borettsinnskuddet er sikret med pant i borettslagets eiendom med kr 77 557 000.
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Resultat og balanse med noter for Metro I Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Metro I Borettslag

Styreleder Jeanette Busch (sign.) 10.04.2025
Styremedlem Dina Larsen (sign.) 09.04.2025
Styremedlem Kristoffer Upsahl (sign.) 09.04.2025
Styremedlem Basit Ali (sign.) 09.04.2025
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


  
  







               






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

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



            

            
             
  










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



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

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

96






  
  



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

          








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Elektronisk signatur

Signert av

BRANDT, GURO HØNSEN

Dato og tid (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

10.04.2025 15:18:14

Signat�r	etode

Norwegian Buypass

Dette dokumentet er signert med elektronisk signatur. En elektronisk signatur er juridisk forpliktende på samme måte som en

håndskrevet signatur på papir. Denne siden er lagt til dokumentet for å vise grunnleggende informasjon om signaturen(e), og på de

følgende sidene kan du lese dokumentet som er signert. Vedlagt �nnes også en PDF med signaturdetaljer, og en XML-�l med innholdet

i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for å veri�sere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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Årsmelding 2024 - Metro I Borettslag

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Jeanette Busch
Styremedlem, Kristoffer Upsahl
Styremedlem, Basit Ali
Styremedlem, Dina Larsen
Varamedlem, Terje Mågerud

Styret i Metro I Borettslag består av 2 kvinner og 2 menn.

Vegard Bergmann og Siv Brink har fungert som valgkomité i perioden.

Valgkomiteens oppgave har vært å finne én egnet kandidat til hvert av de verv som er på
valg inneværende år.

Virksomhetens art
Metro I Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Metro I Borettslag
ligger i Lørenskog kommune, og har organisasjonsnummer 995551225

Metro I Borettslag består av 76 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er SLM Revisjon AS.

Forsikring
Metro I Borettslag er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP6499181. Skade
på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse
gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Metro 1 Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav innen
helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2024:

Oppfølging etter årlig brannvernkontroll utført av Norsk Brannvern (fast avtale)•
Service og vedlikehold av heiser (fast avtale)•
Service av ventilasjonsanlegg (2 ganger i året, bytter filter 1. gang i året)•
Kontroll av røykluker i trapperom (gjøres årlig)•
Vernerunde (gjøres av vaktmester)•
Egenkontroll av lekeplass (nabogården gjør dette)•
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Styrets arbeid
SAKER SOM HAR VÆRT- OG ER UNDER ARBEID:  

Internett leilighet Else (via bod)

Container i perioden 13 – 15 mai

Led lamper. Innhenting av tilbud og gjennomføring.

Maling av fellesområder rundt lamper – dugnad i styret

Låskasser – mye reparasjonsarbeid av disse

Utarbeidet vedlikeholdsplan – Buildit.no

HMS portal utarbeidet

Bytte av forretningsfører – Til USBL

Løpende vedlikehold

Budsjettering

Oppfølging av beboere og klager knyttet til kommunale leiligheter

Oppfølging av vaktmester og portal for kommunikasjon.

Godkjenning og oppfølging av nye eiere/beboere

Arbeid med dialog med beboere

Vedlikehold som avventes ref GF og vedlikeholdsplan – med tanke på økonomi og
planlegging

Boning av gulv, fasadevask, nye aggregat, techem (vann og varmemålere, dryppkanter/
takrenner, låskasser)

Glassveranda – satt på vent grunnet tid. Muligens utfordringer knyttet til brannvern.

Oversikt over P-plasser og ladere.

Økte felleskostnader

Nytt styre

Smått og stort fra beboere

Problematikk rundt Led-lamper/inngått avtale

Speil i heis 2

Dørpumper

Hærverk problematikk i garasje

Flere forsikringssaker (knust ytterdør, vannlekkasje i en leilighet i 3 etg)

Korttidsutleie – vedtektsendring bruk av jurist Boalliasen (ref tidligere styrereferat)
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Begjæring om tvangssalg prosess

Gjentagende problematikk ref skjeggkre

Samarbeid og dialog med nabogårdene og Steen & Strøm

Vannskade garasje – nytt møte med Steen & Strøm 5. mai

Periodevis problematikk med søppelsjaktene. Gjøres av styret selv som er kost besparende

Oppfølging av leverandører (matte service, renholdservice, befaringer av ventilasjon/
anlegg, brannvern, vedlikehold med mer)

Nødetat safe – vurder NES (må ha nytt system over alt først)

Brannvern – årlig kontroll

Mye dialog med Metro senter grunnet lys

Nødstrøm på dører (ref tilrettelegging hjelpemiddel sentralen)

Ventilasjonslekkasje

Stor grad av tilgjengelighet fra styremedlemmer som bor i gården

Varslingsak fra beboer knyttet til brannvern

Økonomi, fakturakontroll og dialog med forretningsfører

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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 
 

































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














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 
 
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Metro I Borettslag mandag 28.04.2025 kl. 18:00 - Lørenskog
hus, rom Fremtia+Snippen.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Kai Wille Holtan

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Dina Larsen

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Siv Brink

Valgt ble: Per Guldbrandsen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 22

Antall fremlagte fullmakter: 1

Totalt: 23

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Bemerkning: : Mange ønsker innkalling på papir for framtiden. Vanskelig å manøvrere i
Bonabo.  

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Metro I Borettslag. Side 1/5

BankID Signing
Siv Brink
2025-05-06

BankID Signing
Kai Wille Holtan
2025-05-06

BankID Signing
Per Henrik Gulbrandsen
2025-05-06
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått.  
Vedtak: Godkjent

Kommentar: Splitte av fjernvarme i regnskapet.  

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.
Ekstern styreleder sitt honorar er avtalt i oppdragsavtale med borettslaget pålydende kr 134
520,- samlet for perioden. Honoraret er utbetalt månedlig, og derav allerede kostnadsført
over 12 mnd.

Under forrige Generalforsamling 30.4.2024 sto hele styret på valg. Det hadde ikke meldt seg
noen interessenter til styreverv, og styret har vært nødt til å innhente en ekstern styreleder.
For å skape kontinuitet i styrearbeidet har 2 medlemmer sagt seg villig til å fortsette i 1 år til
med følgende krav:

Godtgjørelse for ekstern styreleder kommer i tillegg til budsjettert honorar. Kommende års
godtgjørelse skal godkjennes i forkant med denne fordelingen:

kr 60.000 Kristoffer Upsahl
kr 60.000 Dina Larsen
kr 20.000 Basit Ali
kr 500 pr. oppmøte for varamedlem Terje Mågerud

Dette ble godkjent av Generalforsamlingen 30.4.2024

Styrehonorar på kr.140 000,- til styremedlemmene.
Varamedlemmet har deltatt på 7 møter, og skal derfor ha kr 3.500,-

Forhåndsgodkjent 30.4.2024, også godkjent på nytt i denne Generalforsamling.
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Andre saker 5.

Utskiftinger av lamper i fellesarealer5.1

Vedtak:

Saken følger som eget vedlegg i innkallingen. Saken ble videre gjennomgått grundig i
Generalforsamling. Etter behandlingen forenes det om et korrigert forslag til vedtak fra
forslagstiller:

Nytt forslag til vedtak lyder:

Generalforsamlingen ber nåværende styreleder om å forhandle frem et forslag til avtale
om å kjøpe eksisterende lamper av utleieren. Forslag om kostnad for overtakelse av
lampene fremlegges for ekstra ordinær generalforsamling.

Forslaget ble vedtatt

KPMG blir revisor5.2

Vedtak:

Usbl har en rammeavtale med revisjonsfirmaet KPMG som kan tilby revisjon til vårt
Borettslag. En felles revisor vil sikre gode rutiner for kvalitetssikring av regnskaper, samt
forutsigbare og konkurransedyktige priser. Styret anbefaler å bytte til Usblsprefererte
revisor, KPMG.

Forslaget ble vedtatt
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Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Det skal velges styreleder.

Jeanette Busch er på valg.

Valgkomitéens innstilling er Tore Anderberg som ekstern styreleder. Det er videre laget ett
utkast til oppdrags avtale mellom Metro 1 og Tore Anderberg som presenteres for
Generalforsamlingen. Årlig Honorar er på kr 170.000. Dersom Tore Anderberg blir valgt,
formaliseres avtalen mellom Metro 1 og Tore Anderberg av de øvrige valgte
styremedlemmene.

Valgt ble: Tore Anderberg for 1 år.

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Det skal velges 3 nye medlemmer til styret.

Dina Larsen og Kristoffer Upsahl er på valg.  
Basit Ali har flyttet, og ønsker seg derfor ut av styret

Valgt ble: Karianne Risvik Evjen for 2 år.

Valgt ble: Ivan Rodriquez for 1 år.

Valgt ble: Siv Brink for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Det skal velges 1 nytt varamedlem til styret.

Terje Mågerud er på valg

Valgt ble: Neda Vaziri for 1 år.

Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5 mai 20256.4

Vedtak:
Valgt ble: ingen

Valg av valgkomite 6.5

Vedtak:

Det skal velges 2 medlemmer til valgkomiteen for 1 år
Vegard Bergmann og Siv Brink er på valg

Det lykkes ikke å finne kandidater til valgkomitéen. Styret finner kandidater til dette ved
en senere anledning.
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-------------------------                    -------------------------
Møteleder                                        Protokollvitne
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INNKALLING 2025

Metro I Bore琀琀slag

Mandag 26.05.2025 kl. 18:00

Lørenskog Hus, 4 etg. Drømmeslo琀琀et
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Styrets oppgaver
Styret skal lede bore琀琀slaget/sameiet i samsvar

med lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet.

Noen av styrets vik琀椀gste oppgaver:

• Styret avholder styremøter e琀琀er behov.

Styret skal føre protokoll fra sine møter.

• Styret vedtar budsje琀琀 og nødvendige 

 reguleringer av felleskostnader.

• Styret foretar bes琀椀llinger og anviser 

fakturaer 琀椀l betaling.

• Styret tar beslutninger om bruk av midler 琀椀l 

dri昀琀 og vedlikehold.

• Styret behandler klagesaker og vedtar 

eventuelle reaksjoner i form av advarsler 

eller salgspålegg.

• Styret behandler skadesaker på bygning, og 

melder fra 琀椀l Usbl om eventuelle 

forsikringssaker.

• Styret er arbeidsgiver for vaktmester, 

renholder med 昀氀ere.

Usbl’s oppgaver
Usbl er bore琀琀slagets/sameiets forretningsfører

og bistår styret i deres virke.

Noen av Usbl’s oppgaver:

• Sørger for forvaltning av bore琀琀slagets/ 

sameiets midler.

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll 

med innbetalinger og purringer, samt 

inndrivelse av eventuelle restanser via Klare 

Inkasso.

• Innbere琀琀er nødvendige opplysninger

琀椀l o昀昀entlige myndigheter.

• Utarbeider utkast 琀椀l budsje琀琀.

• Bistår styret med råd og 琀椀lre琀琀elegging av 

årsmøte.

• Fremforhandler guns琀椀ge raba琀琀avtaler

for bore琀琀slaget/sameiet og beboere.

• Registrerer eierski昀琀er og påser at eventuelle

regler for forkjøpsre琀琀 blir overholdt.

• U琀昀ører løpende regnskapsførsel.

• Utarbeider årsregnskap.

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon 琀椀l beboerne

Informasjon 琀椀l beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet re琀琀es 琀椀l 

styret.

 

Ved spørsmål om betaling av felleskostnader kan Klare Inkasso kontaktes på telefon 75 40 36 00 eller 

e-post post@klareinkasso.no. Dersom en eier dør, må Usbl ha melding om de琀琀e. Ski昀琀ea琀琀est kan 

sendes 琀椀l eierski昀琀e@usbl.no og boligen blir kostnadsfri琀琀 overført 琀椀l gjenlevende 

ektefelle/samboer.
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Du 昀椀nner denne innkallingen, samt andre ny琀ge dokumenter og opplysninger om di琀琀 

bore琀琀slag/sameie på Bonabo for beboere. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også 

oversikt over dine månedlige felleskostnader.
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Innkalling til ekstraordinær generalforsamling i 
Metro I Borettslag

Det innkalles til ekstraordinær generalforsamling i Metro I Borettslag

Tidspunkt: Mandag 26.05.2025 kl. 18:00

Sted: Lørenskog Hus, 4 etg. Drømmeslottet

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Gjeldende leasingavtale med Siemens Financial Services , LED-lys fellesområder.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ekstraordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på ekstraordinær generalforsamling

Gjeldende leasingavtale med Siemens Financial 
Services , LED-lys fellesområder. 

2.

Forslag til vedtak:

Det er et ønske fra forrige ordinære årsmøte å få en redegjørelse av gjeldende
leasingavtale, betingelser og kostnader ved et eventuelt utkjøp eller å fortsette gjeldende
avtale.

Alternativene er beskrevet i eget vedlegg og danner grunnlag for en beslutning av
borettslagets andelseiere.

Borettslaget står overfor store vedlikeholdsutfordringer i den kommende tid, og det vil bli
et spesielt fokus på prioritering og kostnader. Vedlikeholdsoppgavene vil også kunne
medføre nye låneopptak dersom utgiftene blir høyere en dagens disponible midler.

Med dette som bakteppe, mener Styret at borettslaget er best tjent med å ikke få en
forholdsvis høy enkeltutgift i inneværende budsjettperiode når alternativet er å kunne
videreføre gjeldende leasingavtale med en månedlig utgift ca kr. 12.000 fram til
28.02.2029.

Styret anbefaler derfor at dagens avtale med SFS fortsetter ut avtaleperioden.

Metro1 brl. fortsetter dagens leasingavtale med Siemens Financial
Services, SFS.
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

 










 
 
 











 


 



 
 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REGISTRERING FOR GENERALFORSAMLING/ÅRSMØTE

Fylles ut og leveres på møtet. Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER.

Eiers navn: Adresse:

Metro I Borettslag Andel/seksjonsnummer:

Alle eiere har rett til a  være med i generalforsamlingen/a rsmøtet med forslags-, tale- og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden har rett til a  være til stede og 
til a  uttale seg. Styremedlemmer, forretningsfører og leietaker har rett til a  være til stede i 
generalforsamlingen/a rsmøtet og til a  uttale seg.

Eier kan møte med fullmektig. Dersom denne retten benyttes, ma  ba de registreringsdel og 
fullmakt fylles ut. En fullmakt kan trekkes tilbake na r som helst.

Eier kan ta med en radgiver til generalforsamlingen/a rsmøtet. Ra dgiveren har bare rett til a  
uttale seg dersom generalforsamlingen/a rsmøtet tillater det.

_____________________________________
 
 FULLMAKT

Eier av ovennevnte enhet gir _____________________________ (fullmektig) fullmakt til a  møte og stemme 

pa  generalforsamlingen/a rsmøtet. Tid og sted: Mandag 26.05.2025 kl. 18:00 - Lørenskog Hus, 4 

etg. Drømmeslottet

_________(sted), den _______________ (dd.mm.aa ).

________________________________

underskrift
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usbl@usbl.no   NO 950 285 680 MVA

22 98 38 00                                          Autorisert regnskapsførerselskap
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Protokoll

Fra ekstraordinær generalforsamling i Metro I Borettslag mandag 26.05.2025 kl. 18:00 -
Lørenskog Hus, 4 etg. Drømmeslottet.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Representant fra USBL v/ Kai Wille Holtan

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Representant fra USBL v/ Kai Wille Holtan

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Tore Anderberg og Per Henrik Gulbrandsen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Antall fremmøtte med stemmerett: 19
Antall fremlagte fullmakter: 1
Totalt: 20

Tatt til orientering.

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Det fremkom 2 bemerkninger til innkallingen. Under punkt 2, saken gjeldende
leasingavtalen, står det " Det er et ønske fra forrige ordinære.." Her skulle det stått etter
vedtak fra forrige generalforsamling. Det hadde videre vært ønskelig at vedtaket gjort på
ordinær generalforsamling var referert i innkallingen.

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Metro I Borettslag. Side 1/2
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Gjeldende leasingavtale med Siemens Financial 
Services , LED-lys fellesområder. 

2.

Vedtak:

På ordinær generalforsamling 28.april 2025 ble det gjort vedtak om at nåværende styreleder
skal forhandle frem en avtale om kjøp av lampene fra utleier og at forslag om kostnader for
overtagelse fremlegges på ekstra ordinær generalforsamling.

Alternativene er beskrevet i eget vedlegg og danner grunnlag for en beslutning av
borettslagets andelseiere.

Borettslaget står overfor store vedlikeholds utfordringer i den kommende tid, og det vil bli et
spesielt fokus på prioritering og kostnader. Vedlikeholdsoppgavene vil også kunne medføre
nye låneopptak dersom utgiftene blir høyere en dagens disponible midler.

Med dette som bakteppe, mener Styret at borettslaget er best tjent med å ikke få en
forholdsvis høy enkeltutgift i inneværende budsjettperiode når alternativet er å kunne
videreføre gjeldende leasingavtale med en månedlig utgift ca kr. 12.000 fram til 28.02.2029.

Styret anbefaler derfor at dagens avtale med SFS fortsetter ut avtaleperioden.

Under generalforsamlingen blir det noe diskusjon rundt leasingavtalen. Styret fremlegger
kostnadsoverslag på både utkjøp og ved videreføring av leasingavtalen. Det aller beste ville
vært å kjøpe seg ut av avtalen her og nå. Utfordringen er at dette vil kreve låneopptak, da
borettslaget ellers vil komme i periodisk likviditetsskvis. Utkjøp av LED lysene ved låneopptak
ser fortsatt ut som et noe rimeligere alternativ enn å videreføre leasingavtalen. Fordelen med
å opprettholde leasingavtalen, er at en serviceavtale medfølger under hele den resterende
perioden.

Generalforsamlingen er delt i synet på hva som blir det beste alternativet. Saken går derfor
til avstemming med følgende 2 alternativer:

1- Borettslaget kjøper seg ut av avtalen, og overtar dermed eierskapet over LED lys
installasjonene.

2- Borettslaget fortsetter dagens leasingavtale med Siemens Financial Services. Avtalen må
sies opp 6 mnd. før avtalens utløp slik at borettslaget da kan overta installasjonene for 1-2
mnd. leie.

Alternativ 2 ble vedtatt

Metro1 brl. fortsetter dagens leasingavtale med Siemens Financial Services, SFS.

Alternativ 1 fikk 7 stemmer

Alternativ 2 fikk 13 stemmer

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling 2025 - Metro I Borettslag. Side 2/2
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Protokoll ekstraordinært møte for Metro I Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Kai Wille Holtan (sign.) 16.06.2025
Protokollvitne Per Henrik Gulbrandsen (sign.) 13.06.2025
Protokollvitne Tore Anderberg (sign.) 11.06.2025
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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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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.

+
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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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

Bibliotekgata 12
1473 LØRENSKOG

Aktiv Eiendomsmegling
Oda Øvergård Buvik

400 18 851
oda.buvik@aktiv.no​
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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


