
Rålekker 4‑roms med himmelsk  
takterrasse på ca. 80m² | 2  
garasjeplasser, 2 bad | Stue og  
kjøkken på ca. 50 m²

Snølia 5, 1470 LØRENSKOG



2 Snølia 5

En leilighet utenom det  
vanlige med flotte  
uteområder

En leilighet som byr på god bokvalitet både inne og ute! Her kan du be  
inn til de store anledningene med god plass til venner og kjente.

Nyt livet utendørs på egen takterrasse som måler ca. 80m².  
Uteplassen har plass til flere sittegrupper, grill og jaccuzzi og blir en  
egen liten oase i hverdagen. Utsikten er upåklagelig og kan nytes  
usjenert. I tillegg disponerer leiligheten en privat balkong fra  
hovedsoverommet, to garasjeplasser, 2 bad, stor stue og mye  
lagringsplass i garderobe og bod. 

Her er det ikke bare uteplassene som skiller seg ut. Inne i leiligheten  
har du en fin planløsning, stor stue i åpen løsning med kjøkken på ca.  
50m². Kjøkkenet er godt utstyrt og har mye skap‑ og benkplass. Få  
hotellfølelsen hjemme med et hovedsoverom som har eget bad og  
balkong. 

Velkommen!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 10 800 000,‑
Omkostn.:	 Kr 271 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 11 071 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 9 585,‑
Selger:	 Amir Tore Attar
	 Anette Haganæs
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2021
BRA‑i/ BRA Total	  112/ 118 kvm
Tomtstr.:	 7270 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./ bnr.	 Gnr. 106, bnr. 254
Snr.	 179
Oppdragsnr.:	 1100250004

Silje Hegre
Daglig leder /  Eiendomsmegler

Mobil	 924 44 145
E‑post	 silje.hegre@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Lørenskog
Skårersletta 65, 1470 LØRENSKOG. TLF. 67 90  
12 60
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 112 kvm
BRA ‑ e: 6 kvm
BRA totalt: 118 kvm
TBA: 86 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

7. etasje
BRA‑i: 112 kvm 
BRA‑e: 6 kvm 

TBA fordelt på etasje
7. etasje
86 kvm 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Sameiet har flere fellesarealer som er til bruk og glede for beboerne. Her får du  
lekeplass på baksiden av blokken med frodige omgivelser. Ellers er det en takterrasse  
som er tilgjengelig for beboerne. I tillegg er det en felles smørebod i kjeller. 

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

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
7270 kvm

Tomtebeskrivelse
På baksiden av blokken er det fine fellesområder med lekeplasser. Ellers er det pent  
opparbeidede inngangspartier med steinbelagte gangveier og beplantning. 
Det er felles takterrasse til glede for beboerne. 

Beliggenhet
Snølia 5 ligger i et nyere og spennende boligområde på Lørenskog. Her bor du rett ved  
grensa til Oslo kommune og med marka som en av dine nærmeste naboer.
Sameiet ligger høyt og fritt med flotte turmuligheter, gangavstand til Lørenskog  
stasjon, SNØ, matbutikk og serveringssteder. I tillegg har du kort avstand til  
barnehager og skoler.

I en hektisk hverdag er det godt med gangavstand til treningsenterene Mova og Evo.  
Begge disse er inne i skihallen Snø. Med en størrelse på totalt 50.000 kvadratmeter, er  
skihallen en av verdens største innendørsarenaer med perfekte forhold for langrenn,  
snowboard, freeski og alpint. Alle med en interesse for ski og snø skal få glede av  
Skihallen. Anlegget er åpent året rundt og er tilrettelagt for både barn og voksne. I  
tilknytning til skihallen er det bygd et resorthotell, skigymnas og næring rettet mot  
skisport. Her finner du en rekke populære butikker. Når været ikke spiller helt på lag og  
man ønsker å aktivisere både små og store, kan man tusle bort til lekeland rett ved.  
Megafun og Jumpyard ligger under 1 km unna. 

Det er flere lekeplasser i området. Blant annet er det en på feltet bak Snølia, men også  
mellom blokkene og rekkehusene lenger ned i Stasjonsbyen. Ellers er det bare å tusle  
opp til markagrensa.
Lørenskog togstasjon ligger innenfor Oslosonen (1). Her får du muligheten til  
pendlerparkering for ca. 250,‑ per måned. Togene går hvert kvarter i ukedagene i  
retning Oslo og Lillestrøm. I tillegg er det bussavganger fra Lørenskog stasjon.  
Beliggenheten er ideell for deg som pendler til Oslo eller Lillestrøm. 

Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Rema 1000. Ønsker du ytterligere  
servicetilbud er det kort vei til både Triaden Lørenskog Storsenter, Strømmen  
Storsenter med 195 butikker og spisesteder, og Metro senter som også er et meget  
moderne kjøpesenter med alt av servicetilbud, og ypperlige shoppingmuligheter. Her  
finner du flere av de store, etablerte kleskjedene, sportsbutikker, møbelbutikker,  
interiørbutikker, restauranter, caféer etc. Lillestrøm og Oslo sentrum ligger også godt  
innen rekkevidde, området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og tog,  
hvor nærmeste holdeplass er Lørenskog stasjon.

Rett ved siden av Metro senter finner du Lørenskog Hus. Dette er kommunens  
kulturhus som stod ferdig i 2011. Her arrangeres konserter, forestillinger og show, kurs  
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og konferanser, foredrag etc. Kulturhuset har for øvrig kino, bibliotek, musikk‑ og  
kulturskole, helse‑ og omsorgstilbud, treningssenter, restauranter med mer.

Fritidsmuligheter
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. Det er også kort vei til Langvannet  
med fine turområder og badeplasser, samt nærhet til flotte tur‑ og friluftsområder i  
Østmarka med lysløyper, skiterreng, bade‑ og fiskevann. Losby Gods og golfbane ligger  
en liten kjøretur unna og er et meget populært tur‑ og rekreasjonsområde. Golfanlegget  
har blant annet 9‑ og 18‑hulls golfbane. Her kan du også møte ulike husdyr på nært  
hold.

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

Bebyggelsen
Området består for det meste av blokkbebyggelse. I tillegg til næringsbygg og noe  
småhusbebyggelse.

Skolekrets
Lørenskog har veiledende inntaksområder. Det er kort vei til Luhr skole (1‑7 trinn),  
Kjenn ungdomsskole og Fjellsrud skole (8‑10 trinn), samt et godt utvalg av både  
private og kommunale barnehager. Det finnes flere videregående skoler i nærliggende  
område som Mailand videregående skole, Lørenskog videregående skole og  
Strømmen videregående skole. I tillegg har Høyskolen i Oslo og Akershus med et  
bredspektret studietilbud beliggenhet på Kjeller.

Bygningssakkyndig
Kato Malvik

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Takstmann deler inn i følgende tilstandsgrader i sin rapport: 
TG0: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Det ble gitt TGIU til tilliggende konstruksjoner på våtrom, da hulltaking ikke ble  
gjennomført. Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende  
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konstruksjoner. 

Følgende fikk TG2:
‑ Balkongdør soverom: Denne henger noe og tar lett i karmen.
‑ Vannledninger: Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke merket. 

En kort oppsummering av byggemåte: 
Vinduene og skyvebalkongdøren er i trevirke med 3‑lags glass og utvendig  
aluminiumslist. Leiligheten har malt hovedentredøre med B30/ dB40 klassifisering,  
malt balkongdør på soverommet. Balkong med adkomst fra soverommet er i betong  
med gulv i trevirke og rekkverk i stål/ glass. 
Terrassen med adkomst fra stuen er oppforet gulv i trevirke. Terrassen utgjør taket  
over underliggende leiligheter og har 2 sluk under avtagbare luker. Disse slukene bør  
kontrolleres og rensens jevnlig.

Innvendig er det gulv av parkett, veggene har malte plater og innvendige tak har malte  
plater. Bygget har etasjeskillere i betong. Innvendig har boligen malte glatte dører. 

Tekniske installasjoner:
‑ Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke merket, Ifølge den tekniske  
godkjenningen for produktet, må rørkursene merkes i fordeler skapet med lengde og  
hvor de leverer vann.
‑ Avløpsrør antatt av støpejern eller lignende. Det er ikke mulig å se noen av  
avløpsrørene i leiligheten. Vurderingen er basert på alder og avrenning ved
samtidig tapping
‑ Ventilasjonsanlegg med tilluft i soverommene og stue/ kjøkken. Avtrekksventiler fra  
badene, kjøkkenet og boden. Anlegget reguleres og vedlikeholdes
sentralt
‑ Rørskap med opplegg for vannbåren varme i skap på fellesområder rett utenfor  
leiligheten. Vannbåren varme med gulvvarme i badene, men radiatorer i
øvrige rom(stue og soverommene)

Se vedlagt tilstandsrapport for mer informasjon.

Standard
Leiligheten ligger i et stort sameie med tilgang til flere flotte fasiliteter. I oppgangen er  
det to heiser som kan ta deg opp til leiligheten og ned til felles garasjeanlegg. I tillegg  
byr sameiet på en felles smørebod og gjesteparkering.

Vi tar en gjennomgang av rommene i leiligheten. 

Det første vi møter når vi kommer inn er en entré med skyvedørsgarderobe og dør som  
fører til boden. En funksjonell plassering for ekstra fryser, oppbevaring av ytterklær og  
annet man ønsker. Rett frem for inngangsdøren er hovedsoveromet. Dette rommet byr  
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på hverdagslukus med eget bad og balkong. I tillegg er det lagt opp til et hjørne for  
garderobeløsning. Vi beveger oss videre i leiligheten mot stue/ kjøkken. På veien  
kommer vi til bad nummer 2 på venstre side og soverom 2 på høyre side. Det moderne  
badet har benk med opplegg for vaskemaskin og tørketrommel, i tillegg er det dusj,  
vegghengt wc og servant. Her er det lagring i servantskap og servantskap som  
strekker seg langs hele den ene veggen. Flisene er i moderne gråtone og badet føles  
delikat. 
Soverom 2 på andre siden av gangen er blitt brukt som barnerom og ligger vegg i vegg  
med hovedsoverommet. 

Nå kommer vi inn i stuen og til hjertet av boligen. Rommet der man samler familie og  
venner til alt fra de rolige fredagskveldene, til de store anledningene. Kjøkken og stue  
er i åpen løsning. Dette er et stort rom delt inn i to soner. Rommet er målt til ca. 50 m².  
Med rommets utforming er det enkelt å møblere med spisestue og sofagruppe. Det er  
store vindusflater i rommet som gir godt med lysinnslipp, og da dette er en  
hjørneleilighet får du lyset fra flere sider.
Innredningen på kjøkkenet med lyse glatte fronter. Benkeplaten er av stein. Det meste  
av kjøkkeninnredningen er mot veggen med L‑form, i tillegg er det en øy som sitter fast  
i veggen som deler av kjøkkensone og stue. Rekken med kjøkkenskap er på ca. 5  
meter. Her har du et romslig kjøkken med mye arbeids‑ og lagringsplass. 
Det er kjøl/ fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, vannstoppsystem og  
komfyrvakt. Hvitevarene er integrert.
Kjøkkenventilatoren har avtrekk ut. 

Det er satt opp spilevegg bak TV‑en som bryter opp mot de lyse veggoverflatene, i  
tillegg til ved balkongdøren. Dette gir en lunere følelse i rommet. Gulvet og listene er av  
eik. Stilrent uttrykk man kan sette sitt eget preg på om ønskelig. 

Fra stuen får du adkomst til soverom 3 som er perfekt som gjesterom, barnerom eller  
kontor. Fra stuen er også adkomsten til takterrassen på ca. 80 m² som skiller denne  
leiligheten fra de fleste 4‑roms i området. Her har du en fantastisk uteplass rett utenfor  
egen stue. Stor skyvedør i glass fører deg ut til terrassen. Her kan du innrede på mange  
måter, og ikke minst ha flere soner med sittegrupper. Det er satt opp kasser for  
beplantning for å gjøre det frodig og lunt. Disse får en fin finish med dekorstein. Det er  
hageslange og flere sluk. Utsikten er upåklagelig.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 
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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.
Kun integrerte hvitevarer følger. 

TV/ Internett/ Bredbånd
Basispakke medfølger via felleskostnadene.

Parkering
Det medfølger 2 garasjeplasser ved siden av hverandre. Den ene plassen har lader til  
elbil. Plassene er merket 124 og 125. 
I tillegg er det gjesteplasser i garasjeanlegget. Her må gjestenes reg.nr. legges inn  
digitalt. I Ødegårds vei er det gateparkering. Her kan du stå 2 timer mot betaling, eller  
du kan parkere på Snø. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 7959107

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

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

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

Energi
Oppvarming
Det er oppvarming gjennom radiatorer i leiligheten. I tillegg er det gulvvarme på  
badene. 

Informasjon om strømforbruk
Strømforbruk per år 2850 kWh i følge selger. 
Det er tegnet Norgespris på strøm. 
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Energimerke
B

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 10 800 000

Omkostninger kjøper
10 800 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
270 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
271 390 (Omkostninger totalt)
283 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
286 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
11 071 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
11 083 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
11 086 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.
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Informasjon om eiendomsskatt
I desember 2025 ble det vedtatt eiendomsskatt i Lørenskog kommune. 
I følge kalkulatoren på kommunens egen hjemmeside vil eiendomsskatten for en  
enebolig med en verdi på 10.800.000,‑ beregnes til kr. 7.460,‑ per år. 
Vi har tatt utgangspunkt i prisantydningen, men kommunen benytter ligningsverdien.  
Se kommunens egne hjemmesider for mer informasjon. 

Eiendomsskatt per år = ((boligverdi x 0,7) – bunnfradrag) x skattesats 
Bunnfradraget er 100.000,‑ og skattesatsen er på 1 promille. 

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 913 157 for år 2025

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 7 652 627 for år 2025

Informasjon om formuesverdi
Verdien er innhentet fra skatteetatens kalkulator.

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

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

Boenheten
Eierbrøk
113/ 11308

Felleskostnader inkluderer
Disse fordeles slik: 
Akonto fjernvarme: 1.721,‑
TV og internett: 491,‑
Felleskostnader: 6.883,‑

Felleskostnadene inkluderer kommunale avgifter, basispakke TV og internett,  
forretningsførsel, styrehonorar, forsikring av bygget, renhold i fellesareal, energi og  
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fyring. 
Fyring avregnes etter faktisk forbruk årlig da beløpet nevnt i felleskostnadene kun er et  
akonto beløp. 
Lading avregnes også etter forbruk. 

Bod og garasje faktureres separat. Da faktureres det kr. 215,‑ per garasjeplass og kr.  
60,‑ for bod. Det vil si at du betaler 490,‑ for dette per måned i tillegg til  
felleskostnadene. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 9 585

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
05.03.2026

Kommentar fellesgjeld
Det er ikke registrert noe gjeld i sameiet. 

Andel fellesformue
Kr 7 555

Andel fellesformue dato
05.03.2026

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Snølia 1‑3‑5;

Organisasjonsnummer
927658704

Om sameiet
Eiendommen er seksjonert, og leiligheten er tilknyttet Sameiet Snølia 1‑3‑5, med  
sameiebrøk 79/ 11308. Sameiet er et kombinert sameie som består av 203  
boligseksjoner og 1 næringsseksjon parkering, og 47 næringsseksjoner bod på  
eiendommen gnr. 106, bnr. 254 i Lørenskog kommune. Den enkelte bruksenhet består  
av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen består av en  
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av bod og p‑plasser tilhørende næringsseksjon  
parkering.
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Styret: 
Styret har e‑post snolia@styrerommet.no. Se Sameiet Snølia 1‑3‑5s hjemmeside på  
https:/ / vibbo.no/ snolia for ytterligere informasjon.

Vaktmester:
Vaktmesterdriften ivaretas av Oslo & Viken Eiendomsdrift AS.

Nøkler/ skilt:
Chip kan bestilles hos styret snolia@styrerommet.no. For å ivareta sikkerheten vil kun  
seksjonseiere kunne bestille brikker. Informasjon om standard skilt på postkasse se  
https:/ / vibbo.no/ snolia/ tema/ post. 

Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade  
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Ved dyrehold må bestemmelser i  
sameiets husordensregler følges.

Det er kun tillatt med elektrisk‑ eller gassgrill på balkong/ terrasse. Gassbeholdere må  
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene.

Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS  
fakturerer den enkelte beboer a konto på vegne av Techem sammen med ordinær  
innkreving av felleskostnader. Techem avregner faktisk energiforbruk pr. år mot  
innkrevd akontobeløp. Avregning og evt. justering av akontobeløp skjer årlig. Ved salg  
av boligen må kjøper/ selger lese av måler og selv sende inn avlesningsskjema til  
Techem Norge AS.

Eierseksjonen hører til boligsameie. Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter,  
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene vil være tilgjengelig  
hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan  
variere over tid som følge av beslutninger foretatt i sameiets styre og/ eller  
generalforsamling.

Vi gjør videre oppmerksom på at det iht. eierseksjonsloven ikke er anledning å erverve  
mer enn 2 seksjoner i sameiet, her teller også eierskap via. firma, nærstående og  
familie

Lånebetingelser fellesgjeld
Ingen lån registrert for selskapet.

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke sikringsordning i sameiet. 

Regnskap/ budsjett
Driftsinntekter i 2024 var til sammen kr 7.459.497,‑. Driftskostnadene lå på kr.  



8.482.651,‑ Årets resultat på kr ‑1.034.074,‑ fremkommer i resultatregnskapet som  
udekket tap.

Årets regnskap viser et underskudd på ca. 1 million. Dette skyldes at felleskostnadene  
ikke har økt i takt med generelle økninger som blant annet kommunale avgifter. 
Sommeren 2025 ble det betalt inn ekstra felleskostnader fra hver seksjon for å bygge  
opp likviditeten i sameiet. 

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse. Sameiets styre skal underrettes  
skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder ny seksjonseiers/ 
leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.  
Seksjonseier står selv ansvarlig, og må registrere sine leietakere i Vibbo. Alle leietakere  
plikter å akseptere invitasjonen/  registreringen.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med  
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.

Dyrehold
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de  
øvrige beboerne. Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser:
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og  
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor  
sameiets område.
2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på  
eiendommen.
3. Eier må påse at dyret ikke tisser i garasjen.
4. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 106, bruksnummer 254, seksjonsnummer 179 i Lørenskog kommune.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3222/ 106/ 254/ 179:
02.12.1861 ‑ Dokumentnr: 182 ‑ Utskifting 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.05.1911 ‑ Dokumentnr: 94 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.09.1939 ‑ Dokumentnr: 9761 ‑ Elektriske kraftlinjer
Lørenskog EL‑verk. 
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
PB:B.2. 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.04.1947 ‑ Dokumentnr: 1419 ‑ Vilkår i kjøpekontrakt
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.10.1964 ‑ Dokumentnr: 3604 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:41 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:1009 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:1099 
Bestemmelse om solidarisk ansvar for fellesledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.11.1978 ‑ Dokumentnr: 7554 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:1894 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.04.1979 ‑ Dokumentnr: 3099 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:1893 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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29.12.1982 ‑ Dokumentnr: 8777 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2137 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.01.1985 ‑ Dokumentnr: 932 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.07.1988 ‑ Dokumentnr: 7040 ‑ Skjønn
B. 9/ 1987 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.10.2000 ‑ Dokumentnr: 18245 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:1 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:13 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:196 
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.12.2011 ‑ Dokumentnr: 1055160 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:13 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:201 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.04.2014 ‑ Dokumentnr: 306243 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:201 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.05.2014 ‑ Dokumentnr: 389550 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Rettigheter og plikter ved bygging,drift og vedlikehold av nettstasjon. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om bebyggelse 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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26.09.2014 ‑ Dokumentnr: 821333 ‑ Erklæring/ avtale
Pliktig medlemskap i velforening/ huseierforening 
Gjelder også senere fradelte parseller 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.2014 ‑ Dokumentnr: 944897 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Gjelder rørføringer og tekniske anlegg for vann og avløp, overvannsføring,  
fordrøyingsbasseng og brannvannsbasseng. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Gjensidig rett for gnr. 106 bnr. 196 og senere fradelte parseller 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.2014 ‑ Dokumentnr: 945030 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:21 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Gjelder rørføringer og tekniske anlegg for vann og avløp 
Bestemmelse om adkomstrett 
Gjelder også senere fradelte parseller fra gnr. 106 bnr. 196 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.09.2017 ‑ Dokumentnr: 972970 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:242 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.09.2017 ‑ Dokumentnr: 973020 ‑ Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:242 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Bestemmelse vedrør overvannsføring 
Gjelder også senere fradelte parseller 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.09.2017 ‑ Dokumentnr: 973020 ‑ Bestemmelse om kloakkledning
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:242 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Gjelder også senere fradelte parseller 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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07.09.2017 ‑ Dokumentnr: 973020 ‑ Bestemmelse om elektriske ledninger/ kabler
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:242 
Bestemmelse om bredbånd 
Bestemmelse om fjernvarme 
Gjelder også senere fradelte parseller 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.10.2017 ‑ Dokumentnr: 1161190 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:243 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:244 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.2017 ‑ Dokumentnr: 1204595 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:245 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.2017 ‑ Dokumentnr: 1204957 ‑ Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:245 
Bestemmelse om overvann 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.2017 ‑ Dokumentnr: 1204957 ‑ Bestemmelse om kloakkledning
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:245 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.2017 ‑ Dokumentnr: 1204957 ‑ Bestemmelse om elektriske ledninger/ kabler
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:245 
Bestemmelse om bredbånd og fjernvarme 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.11.2017 ‑ Dokumentnr: 1216776 ‑ Bestemmelse om mast/ stolpe
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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02.11.2017 ‑ Dokumentnr: 1217063 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om utløpledning 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.04.2018 ‑ Dokumentnr: 629231 ‑ Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Nedre Romerike Vann‑ Og Avløpsselskap Iks 
Org.nr: 892 110 972 
Bestemmelse om vedlikehold, utskiftninger m. m. 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.07.2018 ‑ Dokumentnr: 1025012 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Nedre Romerike Vann‑ Og Avløpsselskap Iks 
Org.nr: 892 110 972 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1090651 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:252 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om rett til nødvendig infrastruktur 
Bestemmelse om adkomst 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1090651 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:252 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1139996 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om rett til å ha liggende/ stående trykkøkningsstasjon,  
fordrøyningsmagasin, fordrøyningsanlegg og lysmaster 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Bestemmelse om adkomstrett 
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Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1139996 ‑ Bestemmelse om spillvann/ drensvann/ 
stikkrenner
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1139996 ‑ Bestemmelse om elektriske ledninger/ kabler
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2294890 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:255 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om drifts‑ og vedlikeholdskostnader 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2294922 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om teknisk infrastruktur 
Bestemmelse om rørføring og tekniske anlegg for ledninger ifm. drenering og  
overvannshåndtering 
Bestemmelse om adkomst 
Bestemmelse om vedlikeholdskostnader 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.05.2020 ‑ Dokumentnr: 2459520 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:255 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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14.05.2020 ‑ Dokumentnr: 2459544 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:196 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:253 
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:255 
Bestemmelse om rett til ferdsel på felles gangsti 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.05.2020 ‑ Dokumentnr: 2459639 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:253 
Bestemmelse om rett til bruk av uteoppholdsareal til ferdsel, lek og rekreasjon 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.2021 ‑ Dokumentnr: 285283 ‑ Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Stedsevarig rett til bygging, drift, vedlikehold og fornyelse 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ kabler 
Bestemmelse om bebyggelse og beplantning 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:106 Bnr:254 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.05.2021 ‑ Dokumentnr: 625503 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 179 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 113/ 11308 
Registrert feil tilleggsdel 
Rettet etter tingl. §18 
04.11.2021 Arkivref. 21/ 42403‑21 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 172336 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3029 Gnr:106 Bnr:254 Snr:179 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest, datert 21.06.23.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
21.06.2023.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 
Sameiet står for vedlikehold av stikkledninger til bygget. 
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Veien opp langs blokken til Thon er privat. Veien til krysset der man svinger inn til  
Snølia er kommunal. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål. 
Reguleringsplanen for området heter: 035 ‑ ØDEGÅRDEN FELT B14‑B2‑B3‑B5  
BESTEMMELSER TIL DETALJREGULERINGSPLAN ‑ PRIVAT
og 
PLAN 025 ‑ LØRENSKOG VINTERPARK BESTEMMELSER TIL  
DETALJREGULERINGSPLAN ‑ PRIVAT
Det foreligger planer om utvikling i området. På andre siden av Wang skal det på sikt  
bygges boliger og flere næringslokaler.
Nabotomten er regulert til skole, hotell mm. Det er forskjellige bygg på nabotomtene. 
Her kan du se Selvaag sitt kart over Snøbyen og fremtidig bebyggelse.
https:/ / www.selvaagbolig.no/ globalassets/ 001‑div.‑til‑prosjektsidene/ 
oversiktsplan‑lorenskog‑stasjonsby.pdf

Og her: https:/ / www.selvaagbolig.no/ magasinet/ stasjonsbyen_nytt_navn/

På vedlagt reguleringskart og kommuneplankart fremkommer det at området er  
regulert til boligbebyggelse. 

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant.

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

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
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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.
 
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  
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11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Vedlegg til salgsoppgave
Tilstandsrapport, egenerklæring, megleropplysninger, reguleringskart, vedtekter,  
husordensregler, seksjonering (plantegning over denne leiligheten). 

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,70% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/ inneståelse 
1 800 Kommunale opplysninger 
24 000 Markedspakke (fra Proaktiv)
15 000 Markedspakke i Aktiv
7 750 Oppgjørshonorar 
3 660 Opplysninger fra forretningsfører
‑15 000 Rabatt til selger, med trekk i meglers vederlag (pga ny markedspakke)
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
13 000 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger per stk. (første 0,‑, deretter 2.950,‑ per stk)
5 900 Boostet annonsen i Proaktiv 2 ganger (2.950,‑ per gang)
6 570 Eierskiftegebyr
5 300 Kveldsbilder
4 500 Nye innebilder da dere byttet møbler inne
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
 
Totalt kr: 132 560
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
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rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Silje Hegre
Daglig leder /  Eiendomsmegler
silje.hegre@aktiv.no
Tlf: 924 44 145

Ansvarlig megler bistås av
Silje Hegre
Daglig leder /  Eiendomsmegler
silje.hegre@aktiv.no
Tlf: 924 44 145

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lørenskog, organisasjonsnummer 926743023
Skårersletta 65, 1470 LØRENSKOG

Salgsoppgavedato
31.03.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.



Uteplassen
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Velkommen inn!
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Her får du en romslig stue i åpen løsning  
med kjøkken. Rommet måler ca. 50 kvm. Det  

er store vindusflater som gir rikelig med  
lysinnslipp. 
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I tilknytning hovedsoverommet er det et  
lekkert bad. Her får du en suitefølelse med  
egen balkong, plass til omkledningsrom og  

eget bad.
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Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommune

Snølia 5, 1470 LØRENSKOG

gnr. 106, bnr. 254, snr. 179

Befaringsdato: 28.03.2026 Rapportdato: 30.03.2026 Oppdragsnr.: 20000-1858

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

UI4646Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 118 m² BRA-i: 112 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

20000-1858Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  28.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Snølia 5, 1470 LØRENSKOG
Gnr 106 - Bnr 254
3222 LØRENSKOG

Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B

2050 JESSHEIM

20000-1858Oppdragsnr.: 28.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 23
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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

Snølia 5, 1470 LØRENSKOG
Gnr 106 - Bnr 254
3222 LØRENSKOG

Verdico AS
Trondheimsvegen Jessheim 98 B

2050 JESSHEIM
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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 2021 og 
er med det ca 5 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 badene og kjøkken fremstår i normal stand og normal 
slitasje. Over昀氀ater har e琀琀er takstmannens oppfatning ikke 
særlige behov for oppgraderinger.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2021

UTVENDIG Gå 琀椀l side

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

Leiligheten har malt hovedentredøre med B30/dB40 klassi昀椀sering, 
malt balkongdør på soverommet og skyvebalkongdør i malt tre med 
utvendig aluminiumslist og 3-lags glass, ved stuen.  

Bygningen har malt balkongdør i tre med 3-lags glass og utvendig 
aluminiumslist.. 

Balkong i betong med gulv i trevirke og  rekkverk i stål/glass. 
Adkomst fra soverommet. 

Terrasse med oppforet gulv i trevirke. Terrassen utgjør taket over 
underliggende leiligheter. Adkomst fra stuen.

Terrassen har 2 sluk under avtagbare luker. Disse slukene bør 
kontrolleres og rensens jevnlig.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

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

Kommentar:
Over昀氀ater fremstår med normal slitasje i forhold 琀椀l alder. Normal 
slitasje anses å være; lokale hakk/merke, riper og annet.   

Det er registrert noe knirk i parke琀琀gulvet når man går på det. 
Knirken fremstår som begrenset og uten betydning for gulvets 
funksjon. Eier opplyser at forholdet varierer noe med års琀椀d, noe 
som er vanlig som følge av bevegelser i materialer ved endringer i 
temperatur og lu昀琀fuk琀椀ghet.

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kommentar;
Laseren ble plassert på gulvet mellom stuen og kjøkkenet, samt i 
gangen utenfor hovedsoverommet. Det ble kontrollert i retning 
y琀琀erpunkter fra laserens utgangspunkt og på totalt 15 punkter +/7 
mm avvik registrert, men de琀琀e er innenfor toleranser for NS 3600. 

Innvendig har leiligheten malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/wc- Hovedbad;
Flislagte gulv, vegger og malt himling.
Sle琀琀 grå innredning med servant og e琀琀greps blandeba琀琀eri. 
Overskap med speil og lys over. Dusjnisje med innfellbare dører i 
glass. Opplegg for vaskemaskin. Avtrekksven琀椀l i himlingen, 琀椀lkoblet 
leilighetens ven琀椀lasjonsanlegg.

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

Nybygg fra 2021. 

Dokumentasjon;
Det foreligger ferdiga琀琀est, noe som indikerer at våtrommet var 
u琀昀ørt i samsvar med gjeldende forskri昀琀er på oppførings琀椀dspunktet. 
Ferdiga琀琀esten er imidler琀椀d ingen garan琀椀 for dagens 琀椀lstand, og 
vurderingen baserer seg på visuell befaring og enkle målinger 

Rommet har vannbåren gulvvarme. 

Det er målt fall fra 昀氀islagt gulv ved terskel og mot sluket. Det er ca 
15 mm fall fra 昀氀islagt gulv ved terskel 琀椀l nedsenket dusjsone og 
lokalt fall i dusjsonen. Total høydeforskjell mellom underkant terskel 
og topp slukrist er ca 35 mm  

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

Badet er nyere og det foreligger garan琀椀. Ingen tegn 琀椀l unormal 
fuk琀椀ghet på befaringsdagen, basert på visuelle betraktninger.

Bad/wc- ved hovedsoverom;
Flislagte gulv, vegger og malt himling.
Sle琀琀 grå innredning med servant og e琀琀greps blandeba琀琀eri. Speil og 
lys over. Dusjnisje med skyvedører i glass. Avtrekksven琀椀l i himlingen, 
琀椀lkoblet leilighetens ven琀椀lasjonsanlegg.

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

Nybygg fra 2021. 

Dokumentasjon;
Det foreligger ferdiga琀琀est, noe som indikerer at våtrommet var 
u琀昀ørt i samsvar med gjeldende forskri昀琀er på oppførings琀椀dspunktet. 
Ferdiga琀琀esten er imidler琀椀d ingen garan琀椀 for dagens 琀椀lstand, og 
vurderingen baserer seg på visuell befaring og enkle målinger 

Rommet har vannbåren gulvvarme. 

Det er målt fall fra 昀氀islagt gulv ved terskel og mot sluket. Det er ca 
20 mm lokalt fall i dusjsone. Total høydeforskjell mellom underkant 
terskel og topp slukrist er ca 35 mm  

Det er stålsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. Det er synlig membran 
i slukets klemring. De琀琀e virker å være en duk, men kan også være en 
mansje琀琀. 

Badet er nyere og det foreligger garan琀椀. Ingen tegn 琀椀l unormal 
fuk琀椀ghet på befaringsdagen, basert på visuelle betraktninger.
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KJØKKEN Gå 琀椀l side

Parke琀琀gulv, malte vegger og malt himling.
Innredning med lyse gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av stein. Det er 
kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, vannstoppsystem 
og komfyrvakt. Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

Kommentar;
Jeg ser såvidt det jeg mener er føleren 琀椀l 
vannstopp/lekkasjevarslersystemet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Rør i rør system med fordelingskap i himlingene på badene 
(2stk). Vanninntak og stoppekran i skap på fellesområder.

Avløpsrør anta琀琀 av støpejern eller lignende. Det er ikke  mulig å se 
noen av avløpsrørene i leiligheten. Vurderingen er basert på alder og 
avrenning ved sam琀椀dig tapping.

Ven琀椀lasjonsanlegg med 琀椀llu昀琀 i soverommene og stue/kjøkken. 
Avtrekksven琀椀ler fra badene, kjøkkenet og boden. Anlegget reguleres 
og vedlikeholdes sentralt.

Rørskap med opplegg for vannbåren varme i skap på fellesområder 
re琀琀 utenfor leiligheten. Vannbåren varme med gulvvarme i badene, 
men radiatorer i øvrige rom(stue og soverommene)

Hovedsikring og strømmåler i skap på fellesområder. 
Automatsikringer i sikringskap plassert i entré/gang. 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.

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

Gå 琀椀l side

Under de琀琀e punktet og i denne boligen er følgende HMS punkter 
aktuelle og vurdert;

Balkonger/terrasser;
Avvik i åpninger på rekkverk.
Avvik i rekkverkshøyder.
Om det er rekkverk på bygninsdelen.

Radon;
Om bygget er u琀昀ørt med radonsperre mot grunn og om det 
eventuelt foreligger dokumentasjon. Om det er er u琀昀ørt 
radonmålinger.

Brannsikkerhet;
Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(røykvarslere)

Rømningsveier;
Er det mulig å komme seg ut av boligen på trygg måte i 
nødssituasjon.

Forhold som omfa琀琀es av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova § 2-21, 
herunder åpenbare ulovligheter, manglende branncelleinndeling, 

Arealer Gå 琀椀l side

manglende rømningsvei eller andre forhold som åpenbart kan 
påvirke helse, miljø og sikkerhet, er vurdert ved befaringen. Det er 
ikke avdekket forhold som gir grunnlag for særskilt omtale. 
 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

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. 

© [Verdico] 2026-
Materialet er vernet e琀琀er åndsverkloven. Kopiering og 
琀椀lgjengeliggjøring er ikke 琀椀lla琀琀 uten samtykke fra 
re琀紀ghetshaverne, avtale med Kopinor (www.kopinor.no) eller 
annen forvaltningsorganisasjon, eller hjemmel i lov. Forbudet 
gjelder også trening av, og annen bruk av materialet i, kuns琀椀g 
intelligens, og innebærer et u琀琀rykkelig forbehold mot tekst- og 
datautvinning e琀琀er digitalmarkedsdirek琀椀vet ar琀椀kkel 4.
 
De琀琀e vernet omfa琀琀er særskilt Verdico AS sine faglig 
utarbeidede tekster, formuleringer og vurderinger kny琀琀et 琀椀l 
bygningsdeler, herunder beskrivelser av avvik/årsak, 
konsekvens/琀椀ltak, risikovurderinger, kostnadsforbehold og 
tekniske vurderinger. Slike tekster er utviklet som en del av 
selskapets metodikk og kompetansegrunnlag, og kan ikke 
kopieres, helt eller delvis, gjenbrukes, bearbeides, distribueres 
eller implementeres i andre rapporter, databaser, malverk eller 
digitale systemer uten u琀琀rykkelig skri昀琀lig samtykke fra Verdico 
AS. Forbudet gjelder uavhengig av om materialet brukes i 
kommersiell eller ikke-kommersiell sammenheng. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkongdør soverom Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 7. Etasje > Bad/wc- Hovedbad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 7. Etasje > Bad/wc- ved hovedsoverom > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

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

Balkongdør soverom

Bygningen har malt balkongdør i tre med 3-lags glass og utvendig aluminiumslist.. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å lukke avviket, må døren justeres. Når dører henger er det fare for at det blir ute琀琀 mellom dørblad og karm. De琀琀e kan igjen føre 琀椀l at det blir lu昀琀lyd
(ly琀琀) eller kald trekk kan oppstå. Lav konsekvensgrad akkurat nå, men hvis døren fortse琀琀er å sige, vil den 琀椀l slu琀琀 bli vanskelig å åpne/lukke.

Denne henger noe og tar le琀琀 i karmen. 

Dører

Leiligheten har malt hovedentredøre med B30/dB40 klassi昀椀sering, malt balkongdør på soverommet og skyvebalkongdør i malt tre med utvendig 
aluminiumslist og 3-lags glass, ved stuen.  

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med gulv i trevirke og  rekkverk i stål/glass. Adkomst fra soverommet. 

Terrasse med oppforet gulv i trevirke. Terrassen utgjør taket over underliggende leiligheter. Adkomst fra stuen.

Terrassen har 2 sluk under avtagbare luker. Disse slukene bør kontrolleres og rensens jevnlig.

Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
2021

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Leiligheten fremstår med normal standard og normalt vedlikeholdt.
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INNVENDIG

Over昀氀ater

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

Kommentar:
Over昀氀ater fremstår med normal slitasje i forhold 琀椀l alder. Normal slitasje anses å være; lokale hakk/merke, riper og annet.   

Det er registrert noe knirk i parke琀琀gulvet når man går på det. Knirken fremstår som begrenset og uten betydning for gulvets funksjon. Eier opplyser at 
forholdet varierer noe med års琀椀d, noe som er vanlig som følge av bevegelser i materialer ved endringer i temperatur og lu昀琀fuk琀椀ghet.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Kommentar;
Laseren ble plassert på gulvet mellom stuen og kjøkkenet, samt i gangen utenfor hovedsoverommet. Det ble kontrollert i retning y琀琀erpunkter fra laserens 
utgangspunkt og på totalt 15 punkter +/7 mm avvik registrert, men de琀琀e er innenfor toleranser for NS 3600. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har leiligheten malte gla琀琀e dører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagte gulv, vegger og malt himling.
Sle琀琀 grå innredning med servant og e琀琀greps blandeba琀琀eri. Overskap med speil og lys over. Dusjnisje med innfellbare dører i glass. Opplegg for 
vaskemaskin. Avtrekksven琀椀l i himlingen, 琀椀lkoblet leilighetens ven琀椀lasjonsanlegg.

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

Nybygg fra 2021. 

Dokumentasjon;
Det foreligger ferdiga琀琀est, noe som indikerer at våtrommet var u琀昀ørt i samsvar med gjeldende forskri昀琀er på oppførings琀椀dspunktet. Ferdiga琀琀esten er 

7. ETASJE > BAD/WC- HOVEDBAD

Beskrivelse
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imidler琀椀d ingen garan琀椀 for dagens 琀椀lstand, og vurderingen baserer seg på visuell befaring og enkle målinger 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

7. ETASJE > BAD/WC- HOVEDBAD

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. 

Det er målt fall fra 昀氀islagt gulv ved terskel og mot sluket. Det er ca 15 mm fall fra 昀氀islagt gulv ved terskel 琀椀l nedsenket dusjsone og lokalt fall i dusjsonen. 
Total høydeforskjell mellom underkant terskel og topp slukrist er ca 35 mm  

7. ETASJE > BAD/WC- HOVEDBAD

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er stålsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. Det er synlig membran i slukets klemring. De琀琀e virker å være en duk, men kan også være en mansje琀琀.

7. ETASJE > BAD/WC- HOVEDBAD

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

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

7. ETASJE > BAD/WC- HOVEDBAD

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

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

7. ETASJE > BAD/WC- HOVEDBAD

Beskrivelse
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet er nyere og det foreligger garan琀椀. Ingen tegn 琀椀l unormal fuk琀椀ghet på befaringsdagen, basert på visuelle betraktninger.

7. ETASJE > BAD/WC- HOVEDBAD

Beskrivelse

Generell

Flislagte gulv, vegger og malt himling.
Sle琀琀 grå innredning med servant og e琀琀greps blandeba琀琀eri. Speil og lys over. Dusjnisje med skyvedører i glass. Avtrekksven琀椀l i himlingen, 琀椀lkoblet 
leilighetens ven琀椀lasjonsanlegg.

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

Nybygg fra 2021. 

Dokumentasjon;
Det foreligger ferdiga琀琀est, noe som indikerer at våtrommet var u琀昀ørt i samsvar med gjeldende forskri昀琀er på oppførings琀椀dspunktet. Ferdiga琀琀esten er 
imidler琀椀d ingen garan琀椀 for dagens 琀椀lstand, og vurderingen baserer seg på visuell befaring og enkle målinger 

7. ETASJE > BAD/WC- VED HOVEDSOVEROM

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

7. ETASJE > BAD/WC- VED HOVEDSOVEROM

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. 

Det er målt fall fra 昀氀islagt gulv ved terskel og mot sluket. Det er ca 20 mm lokalt fall i dusjsone. Total høydeforskjell mellom underkant terskel og topp 
slukrist er ca 35 mm  

7. ETASJE > BAD/WC- VED HOVEDSOVEROM

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

7. ETASJE > BAD/WC- VED HOVEDSOVEROM

Beskrivelse
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Det er stålsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. Det er synlig membran i slukets klemring. De琀琀e virker å være en duk, men kan også være en mansje琀琀.

Sanitærutstyr og innredning

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

7. ETASJE > BAD/WC- VED HOVEDSOVEROM

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

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

7. ETASJE > BAD/WC- VED HOVEDSOVEROM

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet er nyere og det foreligger garan琀椀. Ingen tegn 琀椀l unormal fuk琀椀ghet på befaringsdagen, basert på visuelle betraktninger.

7. ETASJE > BAD/WC- VED HOVEDSOVEROM

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Parke琀琀gulv, malte vegger og malt himling.
Innredning med lyse gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av stein. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp, vannstoppsystem og komfyrvakt. 

7. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Snølia 5, 1470 LØRENSKOG
Gnr 106 - Bnr 254
3222 LØRENSKOG

Verdico AS

2050 JESSHEIM
Trondheimsvegen Jessheim 98 B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20000-1858 Befaringsdato:  28.03.2026 Side: 13 av 23

65



Kommentar;
Jeg ser såvidt det jeg mener er føleren 琀椀l vannstopp/lekkasjevarslersystemet.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

7. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i rør system med fordelingskap i himlingene på badene (2stk). Vanninntak og stoppekran i skap på fellesområder.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

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. 

Ifølge den tekniske godkjenningen for produktet, må rørkursene merkes i fordeler skapet med lengde og hvor de leverer vann.

Avløpsrør

Avløpsrør anta琀琀 av støpejern eller lignende. Det er ikke  mulig å se noen av avløpsrørene i leiligheten. Vurderingen er basert på alder og avrenning ved 
sam琀椀dig tapping.

Beskrivelse
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Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonsanlegg med 琀椀llu昀琀 i soverommene og stue/kjøkken. Avtrekksven琀椀ler fra badene, kjøkkenet og boden. Anlegget reguleres og vedlikeholdes 
sentralt.

Beskrivelse

Vannbåren varme

Rørskap med opplegg for vannbåren varme i skap på fellesområder re琀琀 utenfor leiligheten. Vannbåren varme med gulvvarme i badene, men radiatorer i 
øvrige rom(stue og soverommene)

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Hovedsikring og strømmåler i skap på fellesområder. Automatsikringer i sikringskap plassert i entré/gang. 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.

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

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2021   da det var helt ny琀琀.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

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

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

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

Generelt om anlegget
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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?
Nei

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

Basert på at anlegget er fra 2021, det foreligger samsvarserklæring, og det ikke er gjort observasjoner med særlig nega琀椀vt fortegn, er det ikke vurdert 
nødvendig med en utvidet kontroll av anlegget ,men undertegnede er ikke el-fagmann og en egen kontroll av el-takstmann anbefales generelt, da feil med 
anlegg og utstyr har høy konsekvensgrad. Merk at det er eiers plikt å sørge for at det elektriske anlegget 琀椀l en hver 琀椀d er godkjent.  

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. 

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. 

Feil på elektriske anlegg og utstyr har høy konsekvensgrad, da feil kan medføre varmgang, kortslutning eller berøringsfare. De琀琀e kan i y琀琀erste konsekvens 
føre 琀椀l brann 
eller personskade. Jevnlig kontroll av anlegget er derfor vik琀椀g for å ivareta sikkerhet og forebygge skade.

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

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Under de琀琀e punktet og i denne boligen er følgende HMS punkter aktuelle og vurdert;

Balkonger/terrasser;
Avvik i åpninger på rekkverk.
Avvik i rekkverkshøyder.
Om det er rekkverk på bygninsdelen.

Radon;
Om bygget er u琀昀ørt med radonsperre mot grunn og om det eventuelt foreligger dokumentasjon. Om det er er u琀昀ørt radonmålinger.

Brannsikkerhet;
Slukkeutstyr
Varslingsutsyr(røykvarslere)

Rømningsveier;
Er det mulig å komme seg ut av boligen på trygg måte i nødssituasjon.

Forhold som omfa琀琀es av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova § 2-21, herunder åpenbare ulovligheter, manglende branncelleinndeling, manglende rømningsvei 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes e琀琀er gjeldende forskri昀琀 om brannforebygging.

Beskrivelse
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eller andre forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, er vurdert ved befaringen. Det er ikke avdekket forhold som gir grunnlag for 
særskilt omtale. 
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

7. Etasje 112 112 86

Underetasje 6 6

SUM 112 6 86
SUM BRA 118

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

7. Etasje
Entré/gang, bad/wc- hovedbad, bad/wc- 
ved hovedsoverom, stue, kjøkken, 
soverom, soverom 2, soverom 3, bod

Underetasje Bod (merket 179)

Kommentar
-Det medfølger 2 parkeringsplasser i felles garasjeanlegg. En av disse har el-bil lader, ifølge opplysninger gi琀琀 av eier. Det er ikke gjort 
undersøkelser rundt hvorvidt de琀琀e er en 琀椀nglyst plass, midler琀椀dig bruks琀椀llatelse eller andre eierstrukturer.

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

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

Lovlighet

Det foreligger seksjoneringstegninger som stemmer med dagens bruk.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
28.3.2026 Kato Malvik Taks琀椀ngeniør

Amir Tore A琀琀ar Rekvirent

Matrikkeldata
Kommune
3029 LØRENSKOG

gnr.
106

bnr.
254

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Snølia 5  

Kommentar

Hjemmelshaver
A琀琀ar Amir Tore, Haganæs Ane琀琀e

fnr.

Felles formue
Kr. 7 555  31.12.2025

Boligselskap
Sameiet Snølia 5

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning 
AS Tlf: 22865999

Organisasjonsnr
927658704

snr.
179

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Haneborg i Lørenskog kommune. Nærområdet 琀椀lbyr alt fra shopping, kafeer og kulturhus, 琀椀l store skogsområder, idre琀琀sanlegg
og idylliske badevann. Gol昀戀ane på Losby. Skole- og barnehage琀椀lbudet er godt, og kollek琀椀vtra昀椀kken er bra uanse琀琀 hvor du vil reise. Oslo er 15
minu琀琀er unna med bil og 琀椀l Gardermoen tar det kun 25 minu琀琀er. Togstasjonen er i kort gangavstand og toget bruker bare 18 minu琀琀er 琀椀l Oslo
sentrum.

Beliggenhet

Asfaltert adkomst fra Haneborgveien eller E6 via Lørenskogveien og Luhrtoppen/Ødegårds vei og Snølia.

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

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
9 850 000

År
2021
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Meglerbrev 05.03.2026  Gjennomgå琀琀 4 Nei

Ferdiga琀琀est 21.06.2023  Gjennomgå琀琀 2 Nei

Samsvarserklæring 16.08.2021 Nyanlegg Gjennomgå琀琀 1 Nei

Egenerklæring 26.03.2026  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Seksjoneringstegning 10.12.2020  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Snølia 5, 1470 LØRENSKOG
Gnr 106 - Bnr 254
3222 LØRENSKOG

Verdico AS

2050 JESSHEIM
Trondheimsvegen Jessheim 98 B

20000-1858Oppdragsnr.: 28.03.2026Befaringsdato: Side: 21 av 23

73



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

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

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

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

 

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

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

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/UI4646

 

 

 

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

Selgere Amir Tore Attar

Anette Haganæs

Boligen

 Snølia 5
 1470 Lørenskog

3222-106/254/0/179

Boligen ble kjøpt 2021

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1100250004        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

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

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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






 


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


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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







–










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


 




 



   

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

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

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

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Snølia 5

Postnummer 1470

Sted LØRENSKOG

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 106

Bruksnummer 254

Seksjonsnummer 179

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300672266

Bruksenhetsnummer H0705

Merkenummer Energiattest-2025-210717

Dato 11.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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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HUSORDENSREGLER 
For 

Snølia 1-3-5 


Vedtatt på ekstraordinært sameiermøte 14.12.2021 

Endret på årsmøte 27.4.2022 

Endret på årsmøte 05.03.24 

 

Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for 
sameiet. 


§1. Hensikt 

Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i 
tillegg til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et enhetlig preg i 
eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller oppholder seg på 
sameiets eiendom. Et godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte 
kontakt med hverandre Et godt naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar for 
hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 

Sameier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og gjøres kjent for leietakere og andre som gis adgang til boligen. 

§ 2. Hensynet til øvrige beboere 

Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre sameiere eller beboere. 

Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, på fredager, lørdager og helligdager 
mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god tid, og 
vinduer og dører skal holdes lukket under arrangementet. 

Beboerne skal påse at fellesdører/ytterdører er låst til enhver tid. 

Det er ikke tillatt med røyking innendørs i fellesarealene. 

Hvis du røyker i egen leilighet, sørg for å holde ytterdøren lukket. 

Bruk av ulovlige substanser i fellesområdene politianmeldes. 

Det er strengt forbudt å røyke foran ventilasjonsinntaket på takterrassen. Dette området er 
merket med røyking forbudt skilt. 

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig 
sjenanse for naboene. 

Eventuelle støyproblemer er en sak mellom berørte naboer. Det vises for øvrig til paragraf 1 
 
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§ 3. Orden i fellesområdene 

Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal hensettes der det er merket for 
barnevognparkering. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer. 

Forbudt mot å sette sko og barnevogner i fellesområdene hvor det ikke er merket for dette. 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne 
oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til at området 
i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent. 

Skader forårsaket av beboer belastes seksjonseier selvkost for utbedring av vaktmester. 
Dette inkluderer å tukle med dørmekanikken. 

Ved grilling på utekjøkkenet skal beboere vaske og rydde etter seg. Søl, griseri og søppel 
belastes seksjonseier selvkostgebyr fra vaktmester for opprydding. 

De som bruker grillene, plikter å børste grillen etter bruk med stålbørste. 

Postkasseskilt med leilighetsnummer og H-nummer tilhører og følger seksjonen. Dette skal til 
enhver tid være synlig i postkassen. Tapt skilt må erstattes av seksjonseier. 

Det er ikke tillatt å mate fulger fra takterrassen. Det må ikke hensettes mat uten oppsyn på 
taket. 

Beboerne plikter å holde ytre og indre inngangsdører lukket og låst til enhver tid. Hvis man 
kortvarig har behov for å blokkere en dør i åpen stilling, er det kun tillatt å gjøre dette ved å 
bruke flyttebryteren ved dørpumpen (der det er flyttebryter). Denne holder døren i åpen 
stilling. Døren må ikke sperres i åpen stilling. Armene til dørpumpene må ikke frakobles. 

Barn/ungdommer har ikke anledning til å bruke garasjene som lekeplass eller oppholdssted. 

All kjøring i garasjene skal skje med spesiell aktsomhet. 

Inngangsdørene til bodområder skal lukkes manuelt og alle beboere må påse at de er lukket 
når de forlater området.  
 

§ 4. Avfallshåndtering 

Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. Hensetting av søppel, gjenstander og ting i fellesarealer og 
utenfor søppelbrønner uansett størrelse fjernes av vaktmester og kostnader belastes 
seksjonseier. Pappen må deles opp slik at den føres helt ned i papp/ papir brønnen og disse 
ikke blir tette. 

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun 
inneholde kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og restavfallsposer. Papp, kartong, 
papir og gavepapir må legges i egen papirbeholder. Glass og metallemballasje skal leveres 
på egne returpunkter eller gjenbruksstasjoner utenfor sameiets område. Hageavfall, store 
gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner. 

Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke hensettes avfall i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 
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Det skal ikke settes søppelposer utenfor dørene, uansett tidshorisont. Søppel utenfor dørene 
fjernes og belastes gjeldende kostnad fra vaktmester. 

Det er forbudt å røyke i innendørs fellesarealer. Det er heller ikke lov å kaste sigarettsneiper 
fra terrassene eller på fellesområdene. 

Overtredelse av overnevnte påbud medfører at den ansvarlige må dekke de påløpte 
kostnadene for opprydning. 

§ 5. Arbeider som krever autorisert personell 

Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende 
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. Elektrikerarbeid skal 
utføres av autoriserte firmaer. 

Beboere kan ikke selv montere elbillader, dette kan kun gjøres i regi av sameiet sin 
kvalifiserte leverandør. 

Avtrekk/lufteventiler på kjøkken og bad/dusjrom må holdes rene og i orden. Ventilene skal 
ikke justeres på egenhånd, da dette kan forstyrre den balanserte ventilasjonen i blokka. 

Ekstra avtrekksvifte må ikke monteres da dette skaper overtrykk i lufteanlegget og fører til at 
anlegget mister sin funksjon. Samtidig er det viktig å påse at ventilasjonsrister i øvrige rom 
ikke er tildekket, slik at lufteanlegget kan fungere som normalt. 

§ 6. Brannforebyggende sikkerhet 

Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett 

brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han 
eller hun rår over. Det bør være røykvarsler på alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at 
det utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. år. 

Beboere skal under ingen omstendigheter skru av brannvarslere uten å melde i fra til Styret. 
Dette forstyrrer ventilasjonsanlegget. Dersom beboer gjøre dette vil det bli belastet et gebyr 
for vaktmester til å nullstille brannsentralen og starte ventilasjonsanlegget på nytt 

Seksjonseier er ansvarlig for at det utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en 
gang pr. år. 

Seksjonseier som utløser falsk brannalarm i bygget, plikter å erstatte tapet dette påfører 
Sameiet. Sameiets tap tilsvar inngått avtale om fastpris med tredjepart om utrykning ved 
utløst brannalarm. Seksjonseier står ansvarlig på samme måte for utløsning forårsaket av 
leietaker, gjester eller andre som befinner seg på Sameiets område etter 
Seksjonseier/leietakers initiativ. 

§ 7. Bruk av grill 

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig. 

Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. 
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§ 8. Dyrehold 

Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for de øvrige 
beboerne. 

Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
sameiets område. 

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på 
eiendommen. 

3. Eier må påse at dyret ikke tisser i garasjen. 
4. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser. 



Hunder på skal ikke føres igjennom garasjeanlegget på luftetur eller ut. Hunder i 
garasjeanlegget skal holdes i bånd og eier skal streve etter å unngå at hunden 

markerer innendørs. Ved gjentatte brudd på regel vil seksjonseier bli belastet for renhold. 

§ 9. Brudd på husordensreglene 

Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over 
forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte 
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret. Styret 
kan velge å gi pålegg om overholdelse av husordensreglene. Det skal gis en rimelig frist for 
etterlevelse av pålegg som gis. Dersom pålegget ikke etterleves, innen rimelig tid, gis styret 
adgang til å ta de nødvendige steg for at husordensreglene blir overholdt. Kostnadene for 
dette, dekkes av seksjonseieren. 

§ 10. Endring av husordensreglene 

Husordensreglene kan endres av sameiermøtet. Vedtak om endring skjer med alminnelig 
flertall av de avgitte stemmer. 
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Sameiet Snølia 1-3-5 

 

1 

 



for 

Sameiet Snølia 1-3-5 org. nr.927658704 

Endret på årsmøte 27.4.2022 

Endret på årsmøte 05.03.2024 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Snølia 1-3-5. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 28.5.2021 

1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 203 boligseksjoner og 1 

næringsseksjon parkering, og 47 næringsseksjoner bod på eiendommen gnr. 106, bnr. 

254 i Lørenskog kommune. 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. 

Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen 

inngang. Seksjonerte tilleggsdeler består av 

 Bod 

 markterrasser 

 P-plasser tilhørende næringsseksjon parkering 

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

1-3 Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. For 

næringsseksjon (parkering) fastsettes en vektet sameiebrøk basert på antall p-plasser i 

seksjonen eller vektet i forhold til seksjonens størrelse. For næringsseksjon (bod) er det 

fastsatt at teller i sameierbrøk er lik 1. Sameiebrøken fremgår av seksjoneringssøknaden. 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. 

1-4 Videoovervåking 

(1) Sameiet kan montere overvåkningskamera i bygget der det er behov. Behovet er fastsatt 

av styret ved normalt flertall. 

(2) Det er dedikert en representant i styret som har ansvar for kameraanlegget. 
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(3) Sameiet kan samarbeide med Tribunen om kameraovervåking der det er hensiktsmessig 

 

(4) Lovverket for kameraovervåking skal følges      

  

       1 

2. Rettslig disposisjonsrett 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

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

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. 

 

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det 

samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte 

betales et eierskiftegebyr. Seksjonseier står selv ansvarlig, og må registrere sine 

leietakere i Vibbo. Alle leietakere plikter å akseptere invitasjonen/ registreringen. 
 

(4) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 

(5) Næringsseksjon (bod) kan kun selges eller overføres til andre seksjonseiere i Sameiet 

Snølia 1-3-5. 
 

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

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til 

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

er i samsvar med tiden og forholdene. 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som 

er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

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

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

påføres skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

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

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

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

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet. 

Dette gjelder tiltak som: 
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 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende. 

 Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt 

kan ikke nektes uten saklig grunn. 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. Styret 

kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 

tilleggsdel. 

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

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 

tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om 

remontering skal tillates. 

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

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

(8) Alt permanent montert utstyr på utsiden av fasaden og på balkong bør avklares med 

styret. Utstyr må følge byggets struktur, farge og fasong. Brudd på vedtekten medfører 

fjerning på seksjonseier sin bekostning. 

(9) Avfall som tilstopper søppelsluk og kan spores tilbake til beboer, fører til varsel. Gjentatte 

ganger fører til belastning av opprydding. Kostnaden for tjenesten er fastsatt av vaktmester på 

generelt grunnlag. 

3-2 Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

(3) Igjensatte artikler som kan spores tilbake til seksjonseier eller leietaker blir belastet 

den aktuelle seksjonen. Priser for søppelservice er satt av vaktmester. 

(4) Husordensreglene heter HUSORDENSREGLER 7978 Snølia 1-3-5 og må følges av 

alle.  

4. Sameiets parkeringsplasser 

4-1 Organisering 

Det er ca 131 parkeringsplasser i sameiets garasjekjeller. Disse er organisert egen 

næringsseksjon i sameiet, seksjon 251, som utgjør et tingsrettslige sameie mellom eierne av 

denne. 

4-2 B Rettslig disposisjonsrett over p-plasser i næringsseksjon parkering 
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Eierandel i næringsseksjon parkering kan dersom den ikke selges eller overføres sammen 
med eierseksjon i Sameiet Snølia 1-3-5 bare selges eller overføres til andre seksjonseiere i 
Sameiet Snølia 1-3-5 

Vognfører forplikter å parkere kjøretøy i garasjen slik at hele kjøretøyet er innenfor de 
fysiske avgrensningene av plassen. Kjøretøy som parkeres utenfor oppmerkingen utgjør 
ulovlig bruk og mislighold av eier sine plikter. Ulovlig bruk fører til at kjøretøy kan bli 
bøtelagt. Gjentatte mislighold kan medføre bortauing. Ved alvorlige feilparkeringer kan 

kjøretøy taues umiddelbart. 
 
Beboer kan via P-service gi gebyrer til biler feilparkert på sin egen parkeringsplass 
 

Flere rettigheter og plikter er beskrevet i husordensreglene 

4-3 Vedlikehold 
Sameiet Snølia 1-3-5 er ansvarlig for drift, vedlikehold og administrasjon av næringsseksjon 
251, garasjeanlegget med adkomst, kjørebane og parkeringsarealer, jfr næringsseksjonens 
vedtekter 

4-4 Felleskostnader 
Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom sameierne 
i næringsseksjon parkering i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier 
disponerer. Felleskostnader for garasjeplass 

Dette gjelder for eksempel kostnader til: 
 snørydding/feiing 
 rengjøring av garasjekjeller 
 reparasjon av garasjeport 
 forsikring 

 strøm 

 kjøre- og adkomstarealer 

 tekniske anlegg 

 andre drifts og administrasjonskostnader for næringsseksjon 251 

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 

hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 

styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

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

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

fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 

kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder 

bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret 

bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en 

tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 
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(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er 

krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. 

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

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

registreres i Foretaksregisteret. 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 

andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer Sameiet Snølia 1-3-5 

e) listverk, skillevegger, tapet 

e) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

f) vegg-, gulv- og himlingsplater 

g) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 ) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 

likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 

teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 

Dette gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 

som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.  

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 

utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
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(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke 

om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 

utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere 

seksjonseier. 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 

påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

(12) Alle postkasser må være merket med postkasseskilt. Beboer plikter å skaffe 

postkasseskilt senest 1 måned etter innflytting. Hvis beboer ikke kjøper skilt vil sameiet 

gjøre dette og belaste seksjonseier. Skilt skal inneholde navn og/eller seksjonsnummer, 

eller Navn og/eller H-nummer. 
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5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

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

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler. 

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

og kontrollere felles installasjoner. 

Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke 

skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere 

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

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

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene. 

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

den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 

Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 

seksjon. 

Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 

leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell måling for hver eierseksjon. 

Kostnadene fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes 

iht avtalt periode. 
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Kostnader til p-plasser i næringsseksjon parkering betales med likt beløp pr p-plass som 

disponeres, se vedtektenes pkt. 4-4 og 11-4, jf. næringsseksjonens vedtekter, se vedlegg X 

Næringsseksjoner 204-250 (boder), skal betale kr 50 pr mnd pr seksjon. Beløpet 

indeksreguleres hvert femte år første gang 2025. Styret kan endre beløpet dersom det er 

vesentlig avvik i forhold til faktiske kostnader knyttet til næringsseksjonene (boder) 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 

ugyldig. 

6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes 

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

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

påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 

avsetning. Midlene skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en 

felleskostnad og innbetalingene skal følge sameiebrøk. 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

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

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

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

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

tvangsdekning. 

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

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

bruk og brudd på ordensregler 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

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

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
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7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven 
§ 39. 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 

Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

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

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

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

velges særskilt. 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

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

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

forretningsfører varsles. 

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

8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

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

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

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

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

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

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

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

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

forretningsfører. 

8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 
 
Styret skal som hovedregel benytte seg av kommunikasjonsplatformen Vibbo ved 
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opplysninger/klage/spørsmål til seksjonseier. OBOS skal kun benyttes til klagebrev ved 
grovt vedtektsbrudd. 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret 

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

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

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 

økonomisk særinteresse i. 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

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

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

ellers angår fellesareal og fast eiendom. 

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

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

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

fellesskap.  

9. Årsmøtet 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 

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

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

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

behandlet. 

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

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

samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, 
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men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

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

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

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

tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

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

9-4 Saker årsmøtet skal behandle 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

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

 behandle styrets årsrapport 

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 

 velge styremedlemmer 

 behandle vederlag til styret 

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

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

tilgjengelige i årsmøtet. 

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

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

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

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

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

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

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

å være til stedet på årsmøtet og uttale seg. 

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

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

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

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

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

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

årsmøtet tillater det. 

9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 
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(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

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

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

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. 

Næringsseksjon 318 parkering har ikke stemmerett. Næringsseksjon 319-353 (nod) har ikke 

stemmerett 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

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

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

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

beslutning om 

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

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

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

bruksenheter 

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

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

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

formål eller omvendt 

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

punktum 

f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

g) endring av vedtektene 

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

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

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 

ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
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seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

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

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

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

årsmøtet. 

104



Sameiet Snølia 1-3-5 

 

14 

 

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

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

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

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

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

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

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

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

ens nærstående. 

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

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 

revisor blir valgt. 

10-3 Forsikring 

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

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier 

selv ansvarlig for å tegne 

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

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

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11 Diverse opplysninger  

11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel 

og kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også 

ha utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

h) samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formål. 

i) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

j) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

l) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 

11-3 Endringer i vedtektene 

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

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

11-4 Særskilt bestemmelse vedr administrasjon av næringsseksjon nr 251 (Parkering) 

Særskilt bestemmelse vedr administrasjon av næringsseksjon nr 251 (Parkering) 

Parkeringsplasser (og evt. kjøre- og adkomstarealer i garasjeanlegget) utgjør en egen 

næringsseksjon nr 251, med tilleggsdeler. Næringsseksjon nr 251 (parkering) blir et eget 

tingsrettlig sameie mellom de ideelle eierne i denne. For næringsseksjon nr 251 (parkering) 

vil utbygger fastsette egne vedtekter/avtale, med nærmere bestemmelser om bruk, råderett 

mv. 

Styret i Sameiet Snølia 1-3-5 er pliktig til å sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 

administrasjon av næringsseksjon nr 251 (parkering) , med mindre de ideelle eierne i 

næringsseksjon nr 251 (parkering) velger sitt eget styre og ivaretar dette selv. 
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Så lenge styret i Sameiet Snølia 1-3-5 sørger for forsvarlig drift, vedlikehold og 

administrasjon av garasjeanlegget med kjøre- adkomstarealer, skal de ideelle eierne av 

næringsseksjon nr 251 betale utgiftsbidrag, iht sin eierbrøk i seksjonen, til Sameit Snølia 1-

35 Inntekter og kostnader vedr. næringsseksjon nr 251 med parkering og kjøre- og 

adkomstarealer i garasjeanlegget kan føres i et eget underregnskap under Sameiet Snølia 

13-5 regnskap. 

De ideelle eierne av næringsseksjon 251 (parkering) skal kun dekke kostnader forbundet 

med innvendig drift og vedlikehold av parkeringsarealet samt kjøre- og adkomstarealer, 

porter, dører og tekniske anlegg m.v, strøm, fjernvarme, forsikringskostnader, 

administrasjonskostnader og øvrige driftskostnader som kan tilknyttes næringsseksjon nr 

251 (parkering) og kjøre- og adkomstarealer i garasjeanlegget. 

11-5 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

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

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 

ooOoo 
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VEDTEKTER 
FOR 

Snølia Garasjesameie 
Fastsatt av utbygger «Selvaag Bolig AS» som hjemmelshaver, ifb med salg av p-  

plasser i prosjektet ”Snølia” 

Gnr.106, bnr. 254, snr. 251, i Lørenskog kommune 

§ 1  
Navn 

Sameiets navn er Snølia Garasjesameie. 

§ 2 
Hva sameiet omfatter 

Sameiet omfatter eiendommen gnr. 106, bnr. 254, snr. 251 i Lørenskog som er en 
næringsseksjon med tilleggsdeler bestående av biloppstillingsplasser og med evt. kjørebane 
og adkomstarealer i Sameiet Snølia 

Sameierne eier en ideell andel av sameiets eiendom, og er i henhold til vedtektene tildelt 
spesielle rettigheter og plikter til deler av sameiets eiendom. 

Sameiet består av andeler med en sameiebrøk, som fordeler seg som følger; 

andel for p-plass til bil, hver utgjørende 2/ 289 til sammen 262/289 
andel for p-plass til mc, hver utgjørende 1/289 til sammen 7/289 
andel for bil/mc (ikke fordelt)* utgjørende 20/289 til sammen 20/289 
Til sammen 289/289 

*er ekstraplasser for bil/mc som eies og disponeres av utbygger, og som kan selges. 
3 

Formål 
Sameiets formål er å drifte og forvalte seksjon 251, parkeringsarealet med kjørebane og 
adkomstarealer til det beste for eierne av sameiet. 

§ 4 
Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av en eller flere p-plasser i seksjonen slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter, jf. § 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
parkeringskjellerens fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. 

Som vedlegg 1 følger en tegning over garasjen med angivelse av parkeringsplassene med 
nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er disponerer 
eksklusiv bruksrett av de ulike p-plasser. 

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser uten at de 
berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette, med mindre annet fremkommer av disse 
vedtekter. 

Sameiets eiendom kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3, og innenfor de rammer og 
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begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 

All ferdsel i sameiets eiendom og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt 
og slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke 
tillatt å parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser. 

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom. Det er heller ikke 
tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er 
parkert på sameiets eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av styret 
iht. § 12. 

(1) En seksjonseier/sameier kan med samtykke fra styret i Sameiet Snølia evt. fra styret i 

Snølia Garasjesameie anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en 

parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare 

nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

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

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

fastsatt av styret i Sameiet Snølia evt. fra styret i Snølia Garasjesameie dersom det ikke er 

egen måler. 

Alle sameiere i garasjesameiet må innrette seg etter bestemmelser fastsatt i Sameiet Snølias 
vedtekter for bruk av kjelleren og for atkomst til sameiets eiendom. 

§ 5 
Rettslige disposisjoner 

Alle sameierne har en ideell andel i sameiet iht. eierbrøk angitt i tinglyst skjøte. Utbygger av 
prosjektet ”Snølia” vil eie de parkeringsplasser/boder som ikke er solgt. 

Sameieandel med rett til parkeringsplass i seksjon 251 kan bare pantsettes, selges og for 
øvrig disponeres over innenfor rammen av disse vedtekter jf. § 6. Skjøte på slik sameieandel 
skal påføres egen erklæring om dette. 

Enhver rettslig disponering av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til 
styret i Sameiet Snølia eller til sameiets styret eller til forretningsfører med opplysning 
om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder. 

Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg av 
sameieandel med rett til parkeringsplass iht. § 6 under. 

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 
og 15. 

110



Sameiet Snølia 1-3-5 

 

20 

 

§ 6 
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass 

En sameieandel gir bruksrett til en eller flere bestemte p-plasser i sameiets eiendom i forhold 
til eierbrøk. Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av utbygger 
forbindelse med det første salget av p-plassene/sameieandelene, herunder fordeling av HC-  
plasser. 

Parkeringsplassene i sameiets garasjeanlegg er fordelt på sameierne slik det fremgår av 
vedlagte bruksplan – Vedlegg 1. 

Eierandel i sameiet kan dersom den ikke selges eller overføres sammen med eierseksjon i 
Gnr 106, bnr 254 Sameiet Snølia kun selges eller overføres til andre så langt dette er i 
samsvar med gjeldende regulering. 

Utbygger vil eie og disponere p-plasser som ikke er solgt. 

Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass overdrar sin eierseksjon og flytter 
fra eierseksjonssameiet uten samtidig å overdra sin andel i sameiet, kan styret i Sameiet 
Snølia evt styret i Snølia Garasjesameie når som helst senere kreve at vedkommendes 
andel i sameiet selges, dersom styret kan fremskaffe en kjøper som tilfredsstiller vilkårene 
for å være sameier, evt. kan sameiet kjøpe andelen selv. 

Har en seksjonseier/sameier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan 

denne kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten 

gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet, 

dette gjelder dok likvele ikke p-plass som markert med Bokstav, jfr vedlegg 1. Styret bør 

tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt 

plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 

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

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. 

Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere i Sameiet Snølia 
uttrykkelig sier seg enige. 

Styret kan også, når andre særlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved å 
endre parkeringsoversikten, vedlegg 1. Styret kan ikke ved slik ombytting endre det antall p-
plasser som rettighetshaverne disponerer. 

§ 7 
Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. 

Sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når en eller flere sameiere som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En 
sameier kan møte med fullmektig og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet. 

Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av 
saker som ønskes behandlet. Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 
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20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet samt bestemt angi de saker 
som skal behandles i sameiermøtet. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må 
vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, må hovedinnholdet være gjengitt i 
innkallingen. Med innkallingen skal også følge styrets beretning med revidert regnskap. 
Innkalling kan sendes pr e-post, forutsatt at sameiers e-postadresse er registrert hos 
styret/forretningsfører. 

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal 
det ordinære sameiemøtet behandle: 

1. Styrets årsberetning 
2. Styrets regnskap for foregående kalenderår 
3. Valg av styre 

Årsberetning, regnskap og evt revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
sameiermøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i sameiermøtet. 

§ 8 
Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om 
det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstra-
ordinært sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på 
samme måte som for ordinært sameiermøte, jf. § 7. 

§ 9 
Sameiermøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett iht. sin 
sameiebrøk, jf. § 2 over. 

Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som 
flertallet av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som 
ikke avgitt. 

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 

a) endring av vedtektene, 
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene 

i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for et lengre tidsrom 
enn 6 måneder 

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av 
fellesarealet ved like, 
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2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader 
enn bestemt i § 14. 

3) endring av denne bestemmelse 

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen. 

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

§ 10 
Styret 

Sameiet skal ha et styre. Styret i Sameiet Snølia utgjør sameiets styre med mindre 
sameiermøtet fastsetter at garasjesameiet selv skal velge et styre. 

Styret skal i så fall bestå av 3 medlemmer som velges av sameiermøtet. Styrets leder 
velges særskilt. 

Styret skal sørge for administrasjon, vedlikehold og drift av eiendommen (seksjon 251), og 
ellers sørge for forvaltingen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak 
i sameiermøtet. Styret kan ansette forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som 
ikke må overstige seks måneder. 

Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette 
lønn/godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem 
avskjed. 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er tilstede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. 
De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 
styremedlemmene. 

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

§ 11 
Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiermøtet beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet. 
Styreleder og ett styremedlem i felleskap forplikter sameiet med sin underskrift. 

§ 12 
Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen 
av sameiets formål. 

§ 13 
Vedlikehold 

Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like. 

Utbedring av hærverk på fellesområde i garasjen følger loven. 
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Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende 
eiendommen. . 
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§ 14 
Felleskostnader og regnskap 

Kostnader med eiendommen som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel, jf. pkt 2 under, 
skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrøken. 

Dette gjelder utgifter til blant annet: 

a. eiendomsforsikring, jf § 17 
b. kostnader til indre vedlikehold av sameiets eiendom 
c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon 
d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg 
e. renhold av fellesarealer 
f. kostnader ved forretningsførsel, underregnskap, vaktmester, revisorhonorar 

og styrehonorarer 
g. Garasjeport 
h. GSM-key el. tilsvarende 
i. Feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner 
j. Oppmerking av p-plasser 
k. Snøsmelteanlegg til garasjekjelleren 

Plikt til kostnadsdekning iht. pkt over begynner å løpe straks sameieandel med rett til 
parkeringsplass eller er overlevert til kjøper av p-plass. 

Sameiet Snølia skal gjennom egen avdeling (underregnskap) i sitt regnskap lage en oversikt 
over alle inntekter og kostnader forbundet med seksjon 251 og fordele kostnadene på 
sameierne i denne. Kostnader for dette skal dekkes av sameierne i Seksjon 251. 

Snølia Garasjesameie er pliktig til å etablere egen regnskapsførsel dersom dette ikke 
ivaretas av Sameiet Snølia. Se også vedtektene for Sameiet Snølia. 

§ 15 
Betaling av felleskostnader 

Den enkelte sameier skal månedlig innbetale et akontobeløp til dekning av sin andel av de 
årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av sameiermøtet eller styret slik at de 
samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe 
i løpet av ett år. 

§ 16 
Ansvar utad 

Overfor sameiets kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier hefter 
imidlertid i regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. 
Dersom en sameier således har måttet bære en større andel av felleskostnader enn han 
etter sameieforholdet er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har 
betalt for lite. 
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§ 17 
Forsikring 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret forsikringsselskap som er 
godkjent til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes 
og at forsikringspremie betales. 

§ 18 
Sameieloven 

Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke 
regulerer forholdet. 

ooOoo 
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Nabolagsprofil
Snølia 5 - Nabolaget Lur - vurdert av 44 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Lørenskog stasjon 8 min
Linje L1 0.7 km

Lørenskog stasjon 9 min
Linje 67, 120 0.8 km

Stovner 7 min
Linje 4, 5 3.6 km

Oslo S 17 min
Totalt 24 ulike linjer 14.9 km

Oslo Gardermoen 27 min

Skoler

Luhr skole (1-7 kl.) 6 min
508 elever, 21 klasser 0.5 km

Nye Fjellhamar skole (1-7 kl.) 4 min
768 elever, 29 klasser 2.2 km

Solheim skole (1-7 kl.) 5 min
501 elever, 21 klasser 2.3 km

Wang Ung Romerike (8-10 kl.) 2 min
190 elever, 6 klasser 0.2 km

Fjellsrud skole (8-10 kl.) 4 min
364 elever, 33 klasser 2.3 km

Mailand videregående skole 5 min
900 elever 2.6 km

Lørenskog videregående skole 6 min
850 elever, 39 klasser 3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

17
.5

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

5.
1 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

31
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

36
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

9.
2 

%
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
Lur 2 901 1 522

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Steinerud barnehage (1-5 år) 4 min
132 barn 0.3 km

Framtia barnehage (1-5 år) 8 min
105 barn 0.6 km

Margaretalia barnehage (1-5 år) 9 min
48 barn 0.7 km

Dagligvare

Rema 1000 Lørenskog Stasjonsby 5 min

Joker Starveien 17 min
PostNord, søndagsåpent 1.4 km

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

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Trafikk
Lite trafikk 85/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Sport

Luhr skole 6 min
Aktivitetshall, fotball 0.5 km

Roald Amundsensvei 22 - balløkke 13 min
Ballspill 1 km

EVO SNØ 3 min

Sportytude Lørenskog Snø 6 min

Boligmasse

3% enebolig
16% rekkehus
67% blokk
15% annet

Varer/Tjenester

Metro Senter 7 min

Apotek 1 Fjellhamar 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

45% i barnehagealder
33% 6-12 år
12% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Lur
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 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.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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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4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Snølia 5
1470 LØRENSKOG

Aktiv Eiendomsmegling
Silje Hegre

924 44 145
silje.hegre@aktiv.no
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