
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, 
målt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen 
salg og kjøp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne.

Aktiv - tar deg videre.

Velkommen til Aktiv 
Eiendomsmegling

Lørenskog ‑ Ny, stilren 2-roms fra  
2024|Tiltalende bad og lekkert  
kjøkken| IN- ordning| Ingen  
forkjøpsrett | Garasje!

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
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Ditt nye hjem? 

Vi ønsker deg velkommen til ditt nye hjem i Lørenskog!

Denne lyse og arealeffektive 2‑roms andelsleiligheten ligger attraktivt  
til i byggets 2. etasje og ble ferdigstilt i 2024. Boligen består av entré,  
bad, soverom, og en åpen stue-kjøkkenløsning. Perfekt for  
førstegangskjøpere, tilbyr leiligheten en flott inngang til  
boligmarkedet, med alle nødvendige fasiliteter og frodige  
grøntområder like i nærheten.

Verdt å merke seg:
‑ Nyoppført i 2024 (ubebodd)
‑ Ingen forkjøpsrett
‑ IN-ordning (avdragsfri til 2034)
‑ Romslig balkong på 7 m²
‑ Vv, TV/​​​​​​​​​ Bredbånd inkl. 
‑ Perfekt inngangsbillett til boligmarkedet
‑ Følger med oppstillingsplass i felles garasjekjeller
‑ Sentralt med nærhet til «alt»

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 1 200 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 2 215 000,‑
Omkostn.:	 Kr 11 240,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 416 240,‑
Felleskostn.:	 Kr 13 249,‑
Selger:	 Chau Van Huynh
	 Thi Thu Hoai Dao

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2024
BRA‑i/​​​​​​​​​BRA Total:	 38/​​​​​​​​​38 m²
Tomtstr.:	 1044.4 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./​​​​​​​​​bnr.	 Gnr. 100, bnr. 817
Andelsnr.:	 25

Oppdragsnr.:	 1006240139

Theodor August Belle Skaar
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 467 60 512
E‑post	 theodor.belle@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 87  
11 90
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Romslig og lys stue/​​​​​​​​kjøkken med store vindusflater.  
God plass til sofagruppe og tv.
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Drømmer du om en stilren leilighet med moderne standard som gir deg følelsen  
av ekte storbyliv? Ønsker du å bo i en lys, innbydende leilighet med unike  

kvaliteter, og samtidig ha gangavstand til alt Lørenskog sentrum har å tilby?
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Luftig soverom med god plass til både seng og  
oppbevaring
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Stilfullt flislagt bad med behagelig gulvvarme. Opplegg  
for vaskemaskin.
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Boligen disponerer garasjeplass i felles garasjeanlegg.
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Velkommen hjem! 
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1. etasje

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

Notater
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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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 38 m²
BRA totalt: 38 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 38 m² Entré, bad, stue/​​​​​​​​​kjøkken, soverom, bod.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
7 m² Balkong.

Ikke målbare arealer
Kjellerbod er opplyst plassert i ‑2. denne ble ikke  
inspisert grunnet manglende adkomst.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det gjøres oppmerksom på at sjakter og kanaler  
inngår i bruksarealet (BRA), jf. NS 3940 og  
takstbransjens retningslinjer.
Boder som er merket med leilighetsnummer er  
generelt å betrakte som fellesareal og det er ikke  
fremlagt dokumentasjon på eierskap til bod.
Omgjøring/​​​​​​​​​salg av fellesareal i regi av borettslaget  
kan påvirke oppmålt bodareal i rapporten.  
Takstingeniøren kan ikke ta hensyn til om slike
omdisponeringer av fellesareal/​​​​​​​​​boder utføres i  
ettertid av denne befaring.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1044.4 m²

Beliggenhet
Leiligheten har en meget god beliggenhet sentralt i  
Lørenskog kommune. Her har du alt du måtte trenge  
i hverdagen lett tilgjengelig. Like i nærheten finner  
du Triaden kjøpesenter, med et bredt utvalg av  
butikker, apotek, vinmonopol, matbutikker,  
restauranter, treningssenter, hotell og mye mer.  
Senteret er nylig utvidet og det tilbys blant annet et  
trampoline‑ og aktivitetssenter på cirka 2.800 kvm,  
en flerbrukshall, park og enda flere serveringsteder  
og nye butikker. På enden av Skårersletta finner du  
Metro senter, som også er et moderne kjøpesenter  
som byr på alt av shoppingmuligheter,  
serveringssteder og servicetilbud.

Fra leiligheten er det også kort vei til skog og mark.  
Østmarka ligger like i nærheten, hvor du har flotte  
turløyper om sommeren og skiløyper om vinteren.  
Det er 5 minutters gange til Langvann med fine  
turområder og badeplasser. For deg som foretrekker  
organiserte aktiviteter er det både balløkke og  
sportssenter og treningssenter i gangavstand fra  
boligen. 

I Lørenskog finner du også det fantastiske  
helårsarena for snøopplevelser SNØ! Her er det gøy  
og moro hele året og verdens eneste  
innendørsarena som forener langrenn, snowboard,  
alpint, freeski og isklatring under samme tak. Du  
finner fire alpine nedfarter, stolheis, koppheis og  
bånd, blåpark med bigjump, langrennsspor på rundt  
2 km samt et fantastisk lekeområde.

Området er også optimalt for deg som pendler, men  
som allikevel ønsker å bo sentralt. Her har du  
nærmeste bussholdeplass bare 3 minutter unna.  
Det er kun 20 minutter inn til Oslo sentrum og kort  
vei til både Lillestrøm og Strømmen. 
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Oslo Lufthavn er også kun en 30 minutters kjøretur  
unna.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp  
visningsskilt ved fellesvisninger. For kollektivtilbud  
se www.ruter.no. 

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/​​​​​​​​​​gårdsbebyggelse i  
området.

Bygningssakkyndig
Håkon Hosle

Type takst
Boligsalgsrapport

Byggemåte
Lavblokk på 5 etasjer og to kjelleretasjer med  
bærende konstruksjon i betong. Skillende dekker i  
armert betong. Fasader forblendet med teglstein.  
Flat
takkonstruksjon antatt tekket med papp/​​​​​​​​​​membran.  
Tak er kun visuelt befart fra bakkeplan.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor  
ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor  
være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper  
oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig  
undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Innhold
2. etasje: Entré, bad, stue/​​​​​​​​​​kjøkken, soverom og  
balkong. 

Standard
Kjøkken:
HTH kjøkkeninnredning med glatte laminerte  
skapfronter, laminert benkeplate, enkel oppvaskkum  
og ventilator.
Kjøkkenet har ingen integrerte hvitevarer.
Det er avtrekk over kokesone via ventiltor koblet til  
boligens mekanisk avtrekksanlegg. 

Bad:
Opplyst at baderom er bygget og levert av Parmarin.  
TG 2453.
Overflater er belagt med senket, malt gipshimling  
med innfelte downlights og flislagte veggflater.
Overflater er belagt med fliser og gulvvarme.
Pvc‑sluk med klemring i gulv. Synlig mansjett for  
smøremembran ført ned under klemring i sluk.
Baderomsinnredningen er bestående av servant  
med skuffeseksjon, speil, vegghengt klosett,  
dusjhjørne med svingbare glassdører og opplegg for
vaskemaskin.

Vinduer:
Bygningen har malte trevinduer med tre‑lags  
glassfelt med produksjonsår 2023.

Dører:
Entredør med kikkehull, sikkerhetslås som er brann  
og‑ lydklassifisert type ei30/​​​​​​​​​​40db. Balkongdør med  
malte trerammer tre‑lags glassfelt med
produksjonsår 2023.
Innvendig har boligen glatte dører til alle rom.
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Innvendige overflater:
Vegg: Overflater er belagt med fliser på baderom  
ellers malte slette flater i øvrige rom.
Tak: overflater er belagt med senker, malt  
gipshimling med innfelte downlights på baderom,  
senket, malt himling i entre ellers malte slette flater i  
øvrige rom.
Gulv: Overflater er belagt med fliser og vannbåren  
gulvvarme på baderom ellers parkett i øvrige rom.

Vannledninger:
Plast rør i rør system med fordelerskap plasser5 i  
himling på badeom. Hovedstoppekraner er plassert i  
fordelerskap, funksjonstetet ok.

Annet
‑ Boligen har balansert ventilasjon.
‑ Avløpsrør av plast.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TG 2:
Bad> Ventilasjon
Det er mekanisk avtrekk fra baderommet og tilluft  
via spalte under dør på 5 mm.
Avvik: Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.  
spalte/​​​​​​​​​​ventil ved dør. 
Konsekvens: Tilstandsgraden er satt grunnet noe  
liten tilluftsspalte under dør.

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. 

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

TV/​​​​​​​​​Internett/​​​​​​​​​Bredbånd
Grunnpakke tv/​​​​​​​​​ internett (fiber) inkludert i  
felleskostnader.

Parkering
Det medfølger 1 stk parkeringsplass i felles  
garasjekjeller. Oppstillingsplass 30261. 
Felleskostnader for garasjen på. kr 600,‑ pr kvartal.  
Eierskiftegebyr er kr 825,‑ inkl mva for garasjen. 
Administrasjonsgebyr tilfaller forr.fører iht gjeldende  
prisliste ved eierskifte.

Forsikringsselskap
Tryg forsikring 

Polisenummer
3003166

Radonmåling
Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av  
fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å treffe  
radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da  
måtte bekostes og utføres av kjøper. 

Diverse
Det er reklamasjonsrett og garanti på boligen i 5 år  
etter overtakelse av boligen. Iht. avhl. §2‑11 skal det  
iht. bufl. §12 stilles garanti for boliger inntil 6  
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måneder etter ferdigstillelse av selve boligen.  
Garantien utgjør 5% av kjøpesum og står 5 år etter  
boligen ble ferdigstilt. 

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.

Energi
Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med vannbåren gulvvarme  
på baderom ellers fjernvarme med radiatorovner.

Energikarakter
B

Energifarge
Grønn

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

Borettslaget/​​​​​​​​​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 1 200 000

Info formuesverdi
Formuesverdi (tidl. Ligningsverdi) for leiligheten vil  
være avhengig av om den er primærbolig eller  
sekundærbolig.
Disse satsene vil utgjøre henholdsvis 25 prosent av  
kvadratmeterprisen for primærboliger (der boligeier  
er folkeregistrert per 1. januar) og 90 prosent for  
sekundærboliger. Formuesverdien/​​​​​​​​​​ fastsettes med  
utgangspunkt i en kvadratmeterpris som beregnes  
av Statistisk sentralbyrå årlige kvadratmeter satser.  
Vi tar forbehold om endringer i reglene for beregning  
av formuesverdi.

Det inntektsåret en boligeiendom står ferdig, skal  
formuesverdien beregnes etter de ordinære reglene  
for formuesfastsettelse av boligeiendom, enten som  
primærbolig eller sekundærbolig. Ytterligere  
informasjon finnes på skatteetaten.no.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig  
vedlikehold og eventuelt oppgradering av  
kanalpakker og linjehastighet.

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Herav:
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Akonto fjernvarme 457,‑
Felleskostnader 2.438,‑
TV/​​​​​​​​​Bredbånd 299,‑
Kapitalkost. lån 1 OBOS01 10.055,‑

I tillegg kommer felleskostnader for garasjen kr  
600,‑ pr kvartal.

Fellesgjeld lånet til borettslaget er avdragsfritt de 10  
første årene. Fra år 10 er det renter og avdrag på  
lånet. Felleskostnadene vil kunne bli endret som  
følge av at man også betaler avdrag etter år 10.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 13249

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Stipulerte felleskostnader etter avdragsfri periode  
(fra år 10) er kr 15.201.

Andel Fellesgjeld
Kr 2 215 000

Fellesgjeld pr. dato
02.07.2024

Kommentar fellesgjeld
Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller  
deler av fellesgjeld (IN‑lån): Ja

Borettslaget ved styret inngår avtale med banken/​​​​​​​​​​ 
långiver om IN‑ordningen. Gjennom avtalen vil den  
enkelte andelseiers innbetaling av fellesgjelden bli  
sikret ved pant i borettslagets faste eiendom som  
en del av bankens/​​​​​​​​​​långivers pantobligasjon (såkalt  
inntrederett i bankens/​​​​​​​​​​långivers obligasjon).
De andelseiere som ønsker å innbetale sin andel av  
fellesgjeld må inngå en avtale med borettslaget. Det  

vil være OBOS Eiendomsforvaltning AS som opptrer  
på borettslagets vegne i denne avtalen. Etter  
inngåelse av avtalen kan andelseieren innbetale hele  
eller deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbeløpet  
ved hver innbetaling er kr 60 000,‑ og det kan bare  
foretas innbetaling ved felleslånets terminforfall, to  
ganger pr år/​​​​​​​​​​halvårlig. Borettslaget må ha  
sikringsordning for betaling av felleskostnader i  
OBOS eller borettslagenes sikringsfond. Det er kun  
anledning til å innbetale gjeld innenfor INordningen  
på lån med flytende rente.

Borettslaget
Borettslagsnavn
Lørenskog Hageby Borettslag 3

Organisasjonsnummer
829806002

Andelsnummer
25

Om borettslaget
Borettslaget består av 77 andeler. Lørenskog  
Hageby Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i  
Brønnøysund med organisasjonsnummer  
829806002.

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

28 Bjarne Haugens gate 45

Styret/​​​​​​​​​OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere  
med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e‑post, SMS)  
med mindre eieren har reservert seg mot dette.  
Reservasjon skjer på?Vibbo,?der det under «min  
profil» vil være en?knapp for reservasjon. Har du  
flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du  
gjøre dette pr eieforhold.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: OBOS01‑98208364715
Type lån: A
Restsaldo: 192.728.760,‑
Restløpetid: 40 år
Term pr. år: 12
Avdr. frihet til og med: 01.07.2034
Type rente: Flyt
Rente: 5,45%

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslagsmodellen innebærer at en andelseier kan  
bli ansvarlig for felleskostnader andre andelseiere  
ikke betaler. Enkelte borettslag er tilknyttet en  
sikringsordning som reduserer borettslagets risiko  
for tap på grunn av andelseiernes  
betalingsmislighold.

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

Forkjøpsrett
Ifølge borettslagets vedtekter, er det ikke  
forkjøpsrett på lagets andeler.

Regnskap/​​​​​​​​​budsjett
Borettslaget er nyopprettet og det foreligger p.t  
ingen årsberetning for borettslaget.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i 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 av styret/​​​​​​​​​årsmøtet/​​​​​​​​​generalforsamling.

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

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets husordensregler.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS

Eierskiftegebyr
Kr 6385

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 100, bruksnummer 817 i Lørenskog  
kommune.Andelsnr. 25 i Lørenskog Hageby  
Borettslag 3 med orgnr. 829806002

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

3222/​​​​​​​​​​100/​​​​​​​​​​817:
14.01.1953 ‑ Dokumentnr: 171 ‑ Bestemmelse om  
gjerde
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 

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

09.11.1998 ‑ Dokumentnr: 17808 ‑ Erklæring/​​​​​​​​​​avtale
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ bygning. 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 

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

16.06.2021 ‑ Dokumentnr: 725166 ‑ Registerenheten  
kan ikke disponeres over uten samtykke fra  
rettighetshaver
Rettighetshaver: Sem & Johnsen Nye Boliger AS 
Org.nr: 997 812 824 
Uteglemt registrert 
Rettet etter tingl. §18 
28.06.2021 Arkivref. 20/​​​​​​​​​​17437‑6 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.02.2022 ‑ Dokumentnr: 206434 ‑ Bestemmelse  
om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/​​​​​​​​​​ 
ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av  
anlegg/​​​​​​​​​​ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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06.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1387221 ‑ Bestemmelse  
om vann/​​​​​​​​​​kloakk
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog  
Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/​​​​​​​​​​ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:817 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1387221 ‑ Bestemmelse  
om elektriske ledninger/​​​​​​​​​​kabler
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog  
Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/​​​​​​​​​​ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:817 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1387221 ‑ Erklæring/​​​​​​​​​​ 
avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog  
Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelser om rør‑ og kabelføringer og skap til  
teknisk infrastruktur over hverandres eiendommer 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:817 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1413223 ‑ Bestemmelse  
om vann/​​​​​​​​​​kloakk
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om spillvannssledninger, søppelsug  
og kummer 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/​​​​​​​​​​ 
ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av  

anlegg/​​​​​​​​​​ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/​​​​​​​​​​ 
ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:817 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1413223 ‑ Bestemmelse  
om jordvarme/​​​​​​​​​​jordsløyfe/​​​​​​​​​​fjernvarme
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/​​​​​​​​​​ 
ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av  
anlegg/​​​​​​​​​​ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/​​​​​​​​​​ 
ledninger/​​​​​​​​​​kabler 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:817 F 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1387021 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 181992 ‑  
Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3029 Gnr:100 Bnr:817 

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

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

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

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

06.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1387221 ‑ Erklæring/​​​​​​​​​​ 
avtale
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog  
Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til benyttelse av sykkelparkering og  
sykkelverksted 

Bestemmelse om adkomstrett 
Gjelder denne registerenheten med flere 

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

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

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

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

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

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

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

06.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1387221 ‑ Bestemmelse  
om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:814 Snr:2 

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog  
Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Gjelder gang‑og kjøreadkomst på eiendommen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

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

06.1202022 ‑ Dokumentnr: 1387221 ‑ Erklæring/​​​​​​​​​​ 
avtale
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:100 Bnr:433 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog  
Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Felles uteoppholdsarealer 
Bestemmelser om vedlikehold 

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

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

Ferdigattest/​​​​​​​​​brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for boligen  
den 06.06.2024.
Det er mottatt byggetegninger som samsvarer med  
dagens planløsning. 

Det skal søkes om ferdigattest når nedenstående  
arbeid er utført innen 01.11.2025.
‑Hus C.
‑Tilhørende garasjekjeller og utomhusarealer.

Vei, vann og avløp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Skårer  
syd, fra 2014. Reguleringsformål for eiendommen er  
kombinert bebyggelse og anleggsformål. 
Eiendommen omfattes av kommuneplan for  
Lørenskog kommune, hvor eiendommen er avsatt/​​​​​​​​​​ 
utnyttet til sentrumsformål. 

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter avhendingsloven som  
nyoppført og ikke tatt i bruk, jf. avhendingsloven §  
1‑2 (2).

Boligen ble ifølge selger ferdigstilt ...(SETT INN  
DATO). Garanti etter bustadoppføringsloven § 12  
skal stilles dersom selger gjør avtalen som ledd i  
næringsvirksomhet og avtalen inngås innen seks  
måneder etter ferdigstillelse, jf. avhendingsloven §  
2‑11. Garantien skal tilsvare minst 3 % av kjøpesum  
frem til overtakelse og minst 5 % i fem år etter  
overtakelse.

Det gjøres spesielt oppmerksom på kjøpers rett til å  
gjøre mangel gjeldene mot selgers tidligere  
avtaleparter iht. avhendingsloven § 4 ‑ 16, jf.  
bustadoppføringsloven § 37. Forutsetningen for å  
gå direkte på selgers avtaleparter er at kjøper har et  
mangelskrav mot selger. Kjøper må gjøres spesielt  
oppmerksom på reglene som ligger til grunn for  
dette, herunder reklamasjonsfristene.
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Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene.
Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan  
ikke påberopes som mangler. Dette gjelder  
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle  
interessenter oppfordres til å undersøke  
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig,  
før bud inngis.

Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. Kjøper har krav på at eiendommen er i  
henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom  
den ikke er slik kjøper må kunne forvente ut ifra  
blant annet boligens alder, type og synlige tilstand.  
Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt  
uriktige opplysninger om eiendommen og dette 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).  
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
som den er, og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, (1), 2. punktum. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/​​​​​​​​​ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 200 000 (Prisantydning)
2 215 000 (Andel av fellesgjeld)

3 415 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
7 200 Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt)
2 800 Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  

varighet (valgfritt)
240 Panteattest kjøper
500 Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring
500 Tinglysningsgebyr pantedokument 
‑‑------------------------------------------------------
1 240 Omkostninger totalt
8 440 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
11 240 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑------------------------------------------------------
3 416 240 Totalpris. inkl. omkostninger
3 423 440 Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
3 426 240 Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1240

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

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

Personopplysningsloven
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Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 200/​​​​​​​​​4 600/​​​​​​​​​5 000 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Oppdragsansvarlig
Theodor August Belle Skaar
Eiendomsmeglerfullmektig
theodor.belle@aktiv.no
Tlf: 467 60 512

Ansvarlig megler
Teoline Jakobsen
Eiendomsmegler

teoline.jakobsen@aktiv.no
Tlf: 456 00 226

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate  
2
0568 OSLO
Tlf: 228 71 190

Salgsoppgavedato
28.07.2024
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Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommune

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET

gnr. 100, bnr. 817

Andelsnummer  25

Befaringsdato: 16.07.2024 Rapportdato: 26.07.2024 Oppdragsnr.: 14138-1667

Takstpartner HosleAutorisert foretak:

NY1297Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 38 m² BRA-i: 38 m²

Håkon HosleVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
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

Takstpartner Hosle

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

haakon@takstpartner.no

Håkon Hosle

Rapportansvarlig

984 83 118

14138-1667Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  16.07.2024
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100 - Bnr 817
3222 LØRENSKOG

Takstpartner Hosle
Ingiers vei 1 A

1167 OSLO

14138-1667Oppdragsnr.: 16.07.2024Befaringsdato: Side: 3 av 20
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100 - Bnr 817
3222 LØRENSKOG

Takstpartner Hosle
Ingiers vei 1 A

1167 OSLO

14138-1667Oppdragsnr.: 16.07.2024Befaringsdato: Side: 4 av 20
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Oppdraget gikk ut på å avholde en 琀椀lstandsanalyse av en to-
roms andelsleilighet  beliggende i byggets 2 etasje i Bjarne 
Haugens gate 45 på Finstadjordet i Lørenskog kommune. 
Leiligheten var ferdigs琀椀lt i 2024 og er ikke bebodd e琀琀er 
de琀琀e.
Boligen disponerer en kjellerbod. Gateparkering e琀琀er stedets 
gjeldene bestemmelser.

For y琀琀erligere informasjon se konstruksjonsbeskrivelser og 
eiers egenerklæring.

Bygningen oppført i 2024, bygget i henhold 琀椀l 
byggeforskri昀琀er gjeldende i den perioden boligen ble 
oppført, og er vurdert i den stand den var på 
besik琀椀gelsesdagen.
Tilstandsanalysen er basert på nivå 1, visuell kontroll uten 
inngrep i konstruksjonen. Selv om det foreligger en 
Tilstandsrapport, er det likevel påkrevet å undersøke 
eiendommen grundig før kjøp

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2024

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Lavblokk på 5 etasjer og to kjelleretasjer med 
bærende konstruksjon i betong. Skillende dekker i 
armert betong. Fasader forblendet med teglstein. 
Flat takkonstruksjon anta琀琀 tekket med 
papp/membran. Tak er kun visuelt befart fra 
bakkeplan.

Det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad da de琀琀e er en del av 
bore琀琀slagets felles bygningsmasse.
Ved taksering i blokker er det primært leiligheten 
og de arealer som 琀椀lhører denne som er vurdert.
Bygningen er oppført e琀琀er da琀椀dens 
byggforskri昀琀ene. Det innebærer blant annet at 
varme- og lydisolering samt ven琀椀lasjon og te琀琀het 
ikke er u琀昀ørt e琀琀er dagens byggeforskri昀琀er.

Rapporten begrenser seg 琀椀l selve leiligheten, og 
det som normalt vil omfa琀琀es av eiers 
selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor andelens 
vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg 
bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner. Verandaer og vinduer 
vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant 
for leiligheten. Kjøper må for øvrig se琀琀e seg inn 
andelseieres vedtekter/årsberetning for u琀昀ørt og 
planlagt vedlikehold. Det anbefales å innhente 
evt. vedlikeholdsplaner/rapporter som 
omhandler felles bygningsdeler på bore琀琀slagets 
bygningsmasse.  

Bygningen har malte trevinduer med tre-lags 
glassfelt med produksjonsår 2023. 

Entredør med kikkehull, sikkerhetslås som er 
brann og- lydklassi昀椀sert type ei30/40db. 
Balkongdør med malte trerammer tre-lags 
glassfelt med produksjonsår 2023.

Adkomst fra stue 琀椀l en nordvendt balkong med 
tregulv på ca. 7 m². Balkongen er forøvrig utstyrt 
med utelys og strømu琀琀ak.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100 - Bnr 817
3222 LØRENSKOG

Takstpartner Hosle

1167 OSLO
Ingiers vei 1 A

Beskrivelse av eiendommen
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Innvendige over昀氀ater er belagt med:

Vegg: Over昀氀ater er belagt med 昀氀iser på baderom 
ellers malte sle琀琀e 昀氀ater i øvrige rom.

Tak: over昀氀ater er belagt med senker, malt 
gipshimling med innfelte downlights på baderom, 
senket, malt himling i entre ellers malte sle琀琀e 
昀氀ater i øvrige rom.

Gulv: Over昀氀ater er belagt med 昀氀iser og 
vannbåren gulvvarme på baderom ellers parke琀琀 i 
øvrige rom.

Skillende dekker i armert betong. Dekket er 
punktvis kontrolert med laser for 
svanker/retningsavvik.

Det er målt ca. 5 mm høydeforskjell på gulv i stue 
over en lengde på ca. 2 m. Målt høydeforskjell på 
ca. 0 mm igjennom hele rommet. 

Det er målt ca. 5 mm høydeforskjell på gulv i 
entré over en lengde på ca. 2 m. Målt 
høydeforskjell på ca. 3 mm igjennom hele 
rommet. 

Det foreligger ferdiga琀琀est for bygget som er lagt 
琀椀l grunn for kontroll. Radonmålinger skal bære 
u5ført av utbygget for og få utstedt ferdiga琀琀est. 
De琀琀e er ikke videre kontrollert av takstmannen.

Innvendig har boligen gla琀琀e dører 琀椀l alle rom.

Dører med normal bruksfunksjon.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad 
Opplyst at baderom er bygget og levert av 
Parmarin. TG 2453

Over昀氀ater er belagt med senket, malt gipshimling 
med innfelte downlights og 昀氀islagte vegg昀氀ater.

Over昀氀ater er belagt med 昀氀iser og gulvvarme.

Det er målt fall fra gulv ved terskel 琀椀l topp slukrist 
på 41 mm med en avstand på 171 cm. Fall i fra 
hjørner i dusjsone 琀椀l topp slukrist på 13 mm.

Fallforhold er målt opp i mot preaksepterte 
løsninger i Teknisk forskri昀琀.

Pvc-sluk med klemring i gulv. Synlig mansje琀琀 for 
smøremembran ført ned under klemring i sluk.

Baderomsinnredningen er bestående av servant 
med sku昀昀eseksjon, speil, vegghengt klose琀琀, 
dusjhjørne med svingbare glassdører og opplegg 
for vaskemaskin.

Det er mekanisk avtrekk fra baderommet og 
琀椀llu昀琀 via spalte under dør på 5 mm.

Hulltagning er ikke foreta琀琀 da boligen er helt ny 
og ubebodd. Det har ikke vært noe vanntrykk på 
vegger.

Hulltagning anses som unødvendig.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

HTH kjøkkeninnredning med gla琀琀e laminerte 
skapfronter, laminert benkeplate, enkel 
oppvaskkum og ven琀椀lator.
Kjøkkenet har ingen integrerte hvitevarer.

Det er avtrekk over kokesone via ven琀椀lator koblet 
琀椀l boligens mekanisk avtrekksanlegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100 - Bnr 817
3222 LØRENSKOG

Takstpartner Hosle

1167 OSLO
Ingiers vei 1 A

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Plast rør i rør system med fordelerskap plasser5 i 
himling på badeom. Hovedstoppekraner er 
plassert i fordelerskap, funksjonstetet ok.

Avløpsrør av plast.
Stakeluke og lu昀琀ing var ikke 琀椀lgjengelig i 
leiligheten. De琀琀e er derfor ikke inspisert av 
takstmannen.

Kun visuelt synlige avløpsrør er inspisert skjulte 
rør er kontrollert u琀椀fra alder.

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger av 
takstmannen.

Leiligheten er oppvarmet med vannbåren 
gulvvarme på baderom ellers 昀樀ernvarme med 
radiatorovner.

Det ble ikke opplyst om feil eller mangler. 
Varmeinstallasjoner er ikke funksjonstetet av 
takstmannen.

Boligen har ikke vær bebodd, spørsmål er derfor 
ikke besvart.

Det foreligger samsvarserklæring på ny琀琀 elektrisk 
anlegg u琀昀ørt av Elektro Kontakten datert 
01.01.2022.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100 - Bnr 817
3222 LØRENSKOG

Takstpartner Hosle

1167 OSLO
Ingiers vei 1 A

Beskrivelse av eiendommen
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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 ikke krever 琀椀ltak

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.

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport Bolig. Rapporten skal re昀氀ektere de 
byggetekniske forhold som er særlig relevante ved eierski昀琀e på 
befarings琀椀dspunktet. Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske 
vurderinger vedrørende 琀椀lstand for Bore琀琀slagets bygg og 
琀椀lstand for fellesarealer. På forespørsel har eier opplyst at de 
ikke er kjent med at bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ 
mangler eller o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt.

Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av eier/rekvirent 
og/eller i 琀椀dligere takst (hvis ikke annet er oppgi琀琀) og er ikke 
e琀琀erkontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige.

De reguleringsmessige forhold, samt pantea琀琀est for 
eiendommen vil bli undersøkt av megler, og derfor ikke sjekket 
av takstmannen. Det er ikke kontrollert om det er u琀昀ørt arbeid i 
strid med Plan- og bygningsloven.

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og 
kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. For 
eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at 
areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for 
areal. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på 
boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.  

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100 - Bnr 817
3222 LØRENSKOG

Takstpartner Hosle
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UTVENDIG

Bygning generelt

Lavblokk på 5 etasjer og to kjelleretasjer med bærende konstruksjon i betong. Skillende dekker i armert betong. Fasader forblendet med teglstein. Flat 
takkonstruksjon anta琀琀 tekket med papp/membran. Tak er kun visuelt befart fra bakkeplan.

Det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad da de琀琀e er en del av bore琀琀slagets felles bygningsmasse.
Ved taksering i blokker er det primært leiligheten og de arealer som 琀椀lhører denne som er vurdert.
Bygningen er oppført e琀琀er da琀椀dens byggforskri昀琀ene. Det innebærer blant annet at varme- og lydisolering samt ven琀椀lasjon og te琀琀het ikke er u琀昀ørt e琀琀er 
dagens byggeforskri昀琀er.

Rapporten begrenser seg 琀椀l selve leiligheten, og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor andelens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, 
grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Verandaer og vinduer vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. Kjøper må 
for øvrig se琀琀e seg inn andelseieres vedtekter/årsberetning for u琀昀ørt og planlagt vedlikehold. Det anbefales å innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter 
som omhandler felles bygningsdeler på bore琀琀slagets bygningsmasse.  

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med tre-lags glassfelt med produksjonsår 2023. 

Dører

Entredør med kikkehull, sikkerhetslås som er brann og- lydklassi昀椀sert type ei30/40db. Balkongdør med malte trerammer tre-lags glassfelt med 
produksjonsår 2023.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst fra stue 琀椀l en nordvendt balkong med tregulv på ca. 7 m². Balkongen er forøvrig utstyrt med utelys og strømu琀琀ak.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater er belagt med:

Vegg: Over昀氀ater er belagt med 昀氀iser på baderom ellers malte sle琀琀e 昀氀ater i øvrige rom.

Tak: over昀氀ater er belagt med senker, malt gipshimling med innfelte downlights på baderom, senket, malt himling i entre ellers malte sle琀琀e 昀氀ater i øvrige 
rom.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Ifølge Eiendomsverdi

Byggeår
2024
Anvendelse
Bolig

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
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Gulv: Over昀氀ater er belagt med 昀氀iser og vannbåren gulvvarme på baderom ellers parke琀琀 i øvrige rom.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Skillende dekker i armert betong. Dekket er punktvis kontrolert med laser for svanker/retningsavvik.

Det er målt ca. 5 mm høydeforskjell på gulv i stue over en lengde på ca. 2 m. Målt høydeforskjell på ca. 0 mm igjennom hele rommet. 

Det er målt ca. 5 mm høydeforskjell på gulv i entré over en lengde på ca. 2 m. Målt høydeforskjell på ca. 3 mm igjennom hele rommet. 

Radon

Det foreligger ferdiga琀琀est for bygget som er lagt 琀椀l grunn for kontroll. Radonmålinger skal bære u5ført av utbygget for og få utstedt ferdiga琀琀est. De琀琀e er 
ikke videre kontrollert av takstmannen.

Innvendige dører

Innvendig har boligen gla琀琀e dører 琀椀l alle rom.

Dører med normal bruksfunksjon.

VÅTROM

Generell

Opplyst at baderom er bygget og levert av Parmarin. TG 2453

ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Over昀氀ater er belagt med senket, malt gipshimling med innfelte downlights og 昀氀islagte vegg昀氀ater.

ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Over昀氀ater er belagt med 昀氀iser og gulvvarme.

Det er målt fall fra gulv ved terskel 琀椀l topp slukrist på 41 mm med en avstand på 171 cm. Fall i fra hjørner i dusjsone 琀椀l topp slukrist på 13 mm.

Fallforhold er målt opp i mot preaksepterte løsninger i Teknisk forskri昀琀.

ETASJE > BAD 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Pvc-sluk med klemring i gulv. Synlig mansje琀琀 for smøremembran ført ned under klemring i sluk.

ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredningen er bestående av servant med sku昀昀eseksjon, speil, vegghengt klose琀琀, dusjhjørne med svingbare glassdører og opplegg for 
vaskemaskin.

ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk fra baderommet og 琀椀llu昀琀 via spalte under dør på 5 mm.

ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Det registreres at 琀椀llu昀琀spalte under dør er noe liten og bør utvides 琀椀l minimum 10 mm.
Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger på befaringsdagen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Tilstandsgraden er sa琀琀 grunnet noe liten 琀椀llu昀琀sspalte under dør.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltagning er ikke foreta琀琀 da boligen er helt ny og ubebodd. Det har ikke vært noe vanntrykk på vegger.
Hulltagning anses som unødvendig.

ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

HTH kjøkkeninnredning med gla琀琀e laminerte skapfronter, laminert benkeplate, enkel oppvaskkum og ven琀椀lator.
Kjøkkenet har ingen integrerte hvitevarer.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er avtrekk over kokesone via ven琀椀ltor koblet 琀椀l boligens mekanisk avtrekksanlegg. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plast rør i rør system med fordelerskap plasser5 i himling på badeom. Hovedstoppekraner er plassert i fordelerskap, funksjonstetet ok.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast.
Stakeluke og lu昀琀ing var ikke 琀椀lgjengelig i leiligheten. De琀琀e er derfor ikke inspisert av takstmannen.

Kun visuelt synlige avløpsrør er inspisert skjulte rør er kontrollert u琀椀fra alder.

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger av takstmannen.

Oppvarming generelt

Leiligheten er oppvarmet med vannbåren gulvvarme på baderom ellers 昀樀ernvarme med radiatorovner.

Det ble ikke opplyst om feil eller mangler. Varmeinstallasjoner er ikke funksjonstetet av takstmannen.

Elektrisk anlegg

Boligen har ikke vær bebodd, spørsmål er derfor ikke besvart.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.
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Det foreligger samsvarserklæring på ny琀琀 elektrisk anlegg u琀昀ørt av Elektro Kontakten datert 01.01.2022.

1. 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.
2022

Spørsmål 琀椀l eier

2. 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   

3. 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

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

5. 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

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

7. 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

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. På generelt 
grunnlag anbefales det all琀椀d en gjennomgang av EL-fagmann.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk 
videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Generell kommentar

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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 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 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Etasje 38 38 7 38

Kjellerbod i -2

SUM 38 7 38
SUM BRA 38

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Entré , Bad , Stue/kjøkken , Soverom , 
Bod 

Kjellerbod i -2 Bod 

Kommentar
Det gjøres oppmerksom på at sjakter og kanaler inngår i bruksarealet (BRA), jf. NS 3940 og takstbransjens retningslinjer.

Boder som er merket med leilighetsnummer er generelt å betrakte som fellesareal og det er ikke fremlagt dokumentasjon på eierskap 琀椀l bod. 
Omgjøring/salg av fellesareal i regi av bore琀琀slaget kan påvirke oppmålt bodareal i rapporten. Taks琀椀ngeniøren kan ikke ta hensyn 琀椀l om slike 
omdisponeringer av fellesareal/boder u琀昀øres i e琀琀er琀椀d av denne befaring.

Kjellerbod er opplyst plassert i -2. denne ble ikke inspisert grunnet manglende adkomst.

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.7.2024 Håkon Hosle Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3222 LØRENSKOG

gnr.
100

bnr.
817

Areal
1044.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bjarne Haugens gate 45  

Hjemmelshaver
Lørenskog Hageby Brl 3 Hjemmel AS

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
25

Forretningsfører
Obos tlf: 02333 

Eier av adkomstdokumenter
Huynh Chau Van, Dao Thi Thu 
Hoai

Org.nr.
829806002

Boligselskap
25/LØRENSKOG HAGEBY 
BORETTSLAG 3

Opprinnelig innskudd
1 476 000

Andel fellesgjeld
2 215 000 02.07.2024

Andelsnummer
25

Kommentar
Andel formue og andel fellesgjeld er opplyst av forretningsfører

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 38 0

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

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 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. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e 
kan påvirke boligens BRA.
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To-roms andelsleilighet beliggende i Bjarne Haugens gate 45 på Finstadjordet i Lørenskog kommune. Boligen ligger i byggets 2 etasje av 5
etasjer og to kjelleretasjer.
Leiligheten består av entré, bad/wc, e琀琀 soverom, åpen kjøkken og- stueløsning med adkomst 琀椀l en nordvendt balkong.
Leiligheten var ferdigs琀椀lt i 2024 og er ikke bebodd e琀琀er de琀琀e.

Innvendige over昀氀ater er belagt med malt gla琀琀e 昀氀ater og parke琀琀 på gulv. HTH kjøkkeninnredning med gla琀琀e laminerte skapfronter, laminert
benkeplate. Flislagt baderom med gulvvarme.

Boligen disponerer en kjellerbod. Gateparkering e琀琀er stedets gjeldene bestemmelser.

A琀琀rak琀椀v og sentral beliggenhet på Finstadjordet i barnevennlige, rolige omgivelser. Området har nærhet 琀椀l skoler, barnehager, o昀昀entlig
kommunikasjon og et rikt utvalg av fasiliteter. kort vei 琀椀l både Metro og Lørenskog Storsenter, Triaden, samt Strømmen Storsenter med 200
bu琀椀kker og øvrige service琀椀lbud.
Opparbeidet utearealer med busker, trær og asfalterte gangarealer.

For informasjon vedrørende bore琀琀slaget se årsberetning eller kontakt styret.
Det anbefales all琀椀d og se琀琀e seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler i bore琀琀slaget. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen.

Eiendomsopplysninger

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Er ikke fylt ut da selger ikke har bebodd 
boligen. Gjennomgå琀琀 Nei

Megler Tilsendte opplysninger. Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Inhentet informasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Samsvarserklæring Innhentet informasjon. Qr kode i 
sikringsskap for info. Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Tilsendt. Gjennomgå琀琀 Nei

Sintefgodkjenning bad Inhentet informasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Tryg Forsikring 3003166.

Kommentar
Fellespolise for bore琀琀slaget. Den enkelte andelseier må ha egen hjemforsikring som dekker innbo og løsøre, (det vil si utstyr/innredning som 
det er naturlig å ta med seg når en 昀氀y琀琀er).
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
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.
Dette av hensyn til 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 etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 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 dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/NY1297
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Bjarne Haugens gate 45, 1475 FINSTADJORDET
Gnr 100 - Bnr 817
3222 LØRENSKOG

Takstpartner Hosle

1167 OSLO
Ingiers vei 1 A

Tilstandsrapportens avgrensninger

14138-1667Oppdragsnr.: 16.07.2024Befaringsdato: Side: 20 av 20

57



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006240139

Selger 1 navn

Thi Thu Hoai Dao

Selger 2 navn

Chau Van Huynh

Gateadresse

Bjarne Haugens gate 45

Poststed

FINSTADJORDET

Postnr

1475

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: TTHD, CVH 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: TTHD, CVH 2
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Hoai Thi Thu Dao
IDENTIFIER

4def27738b46dc4858d8f9
95fd505e36ed95d6ea

TIME

25.07.2024 
10:01:53 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

chau Van Huynh
IDENTIFIER

4def27738b46dc4858d8f9
95fd505e36ed95d6ea

TIME

25.07.2024 
09:57:21 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Nabolagsprofil
Bjarne Haugens gate 45 - Nabolaget Vallerud/Benterud - vurdert av 73 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Triaden i Gamleveien 3 min
Linje 110, 110E, 310, 315, 316 0.3 km

Lørenskog stasjon 7 min
Linje L1 4.5 km

Oslo S 23 min
Totalt 24 ulike linjer 16.2 km

Oslo Gardermoen 31 min

Skoler

Benterud skole (1-7 kl.) 2 min
391 elever, 21 klasser 0.2 km

Rasta skole (1-7 kl.) 13 min
579 elever, 25 klasser 1 km

Finstad skole (1-7 kl.) 17 min
309 elever, 15 klasser 1.2 km

Åsen skole (1-7 kl.) 18 min
304 elever, 17 klasser 1.3 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 16 min
300 elever, 29 klasser 1.2 km

Mailand videregående skole 26 min
900 elever 1.9 km

Lørenskog videregående skole 7 min
850 elever, 39 klasser 4.5 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Naboskapet
Høflige 64/100

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

Område Personer Husholdninger
Vallerud/Benterud 3 753 1 725

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Benterud barnehage (0-5 år) 2 min
70 barn 0.2 km

Berger barnehage (1-5 år) 5 min
112 barn 0.4 km

Drømmehagen/Vallerud musikkbhg. (1-5... 7 min
34 barn 0.6 km

Dagligvare

Meny Triaden 3 min

Rema 1000 Løkenhagen 6 min
Post i butikk 0.4 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 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Sport

Triaden sportssenter 3 min
Squash 0.2 km

Finstad balløkke 10 min
Ballspill 0.8 km

SATS Triaden 3 min

Mudo Lørenskog 6 min

Boligmasse

4% enebolig
12% rekkehus
73% blokk
11% annet

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Triaden Lørenskog Storsenter 3 min

Triaden Apotek 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
35% 6-12 år
14% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Vallerud/Benterud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 52% 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 2024
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






    






 
 
 
 
 
 
 






• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

• 
• 




• 
• 


       
       
     
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




























på Vibbo, der
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en knapp


Alternativt kanboligeier sende






















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      




















 




 

   



















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






 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 


 











68

  2239 Lørenskog Hageby Borettslag 3   

 
 

 



Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling i Lørenskog Hageby Borettslag 3 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Møtedato: 21.05.2024 

Møtetidspunkt: 10.00 

Møtested: Henrik Ibsens gate 48, Fredensborg Bolig AS 

Til stede: Lørenskog Hageby Utvikling AS v/ Petter Nilsen, som eier av samtlige 77 andeler 

 Styret representert ved Petter Nilsen, Karina Torset.  

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

1 Konstituering 

A  Valg av møteleder 
Som møteleder ble foreslått Karina Torset foreslått. 
Vedtak: Valgt. 

 

B Godkjenning av de stemmeberettigede  
Tilstede var Lørenskog Hageby Utvikling AS som eier av samtlige 77 andeler i 
borettslaget,  
Vedtak: Godkjent. 

 

C Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 
Til å føre protokoll ble Karina Torset foreslått, og som protokollvitne ble Petter Nilsen 
foreslått. 
Vedtak: Valgt. 

 

D Godkjenning av møteinnkallingen 
Det ble foreslått å godkjenne den måten generalforsamlingen var innkalt på, og erklære 
møtet for lovlig satt. 
Vedtak: Godkjent. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
2 Revidering vedtekter 

Det er foretatt enkelte mindre endringer i borettslagets vedtekter, samt ny bestemmelse i 
pkt 11-5. etter stiftelsen av borettslaget 16.6.2022. Reviderete vedtekter er vedlagt. 

 
Vedtak: Reviderte vedtekter godkjennes. 

 

3 Revidering bygge- og finansieringsplan 

Borettslaget bygge- og finansieringsplan er endret siden stiftelse av borettslaget den 
16.6.22. I forbindelse med salg av bolig og endring av salgspriser i prosjektet er 
borettslagets bygge- og finansieringsplan revidert iht andel fellesgjeld oppført i 
kjøpekontrakt med første kjøper av andel i borettslaget. 
 
Iht vedlagte revidert bygge- og finansieringsplan utgjør samlet borettsinnskudd  
kr 128 485 840. Samlet fellesgjeld utgjør kr 192 728 760 

 
Vedtak: Revidert bygge- og finansieringsplan godkjennes. 

 

Transaksjon 09222115557517958223 Signert PN, KT
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3 Finansiering av borettslagets fellesgjeld i OBOS-Banken 
OBOS Banken har gitt indikativ tilbudt borettslaget langsiktig finansiering av borettslaget 
fellesgjeld. Borettslagets fellesgjeld iht revidert bygge- og finansieringsplan er kr. 
192 728 760. 

 
Styret inngår nødvendige låneavtaler og formaliserer opptak av fellesgjeld. Lån utbetales 
etter nærmere avtale med OBOS banken. 

 
Vedtak: Godkjent 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
4  Forslag om å inngå avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om Individuell 

Nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) 
 

Styret fremmer forslag om at borettslaget inngår avtale med OBOS Eiendomsforvaltning 
AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld (heretter: IN-ordning).  

 
Hva går ordningen ut på? 
IN-ordningen er et avtaleverk som gjør det mulig for hver enkelt andelseier i vårt 
borettslag å innbetale sin andel av fellesgjelden. En andelseier som innbetaler sin andel 
av fellesgjelden vil etter innbetalingen få redusert månedlige felleskostnader tilsvarende 
reduksjonen i renter og avdrag som følge av innbetalingen av borettslagets fellesgjeld.  

 
Avtaleforholdene 
Styret inngår en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av 
individuell nedbetaling av fellesgjeld. Avtalen innebærer at OBOS Eiendomsforvaltning 
AS får fullmakt fra borettslaget til å gjennomføre ordningen samt inngå avtale med de 
enkelte andelseiere som ønsker å innbetale, administrere innbetalinger, 
dokumenthåndtering, etc.  
 
Borettslaget ved styret inngår avtale med banken/långiver om IN-ordningen. Gjennom 
avtalen vil den enkelte andelseiers innbetaling av fellesgjelden bli sikret ved pant i 
borettslagets faste eiendom som en del av bankens/långivers pantobligasjon (såkalt 
inntrederett i bankens/långivers obligasjon).  
 
De andelseiere som ønsker å innbetale sin andel av fellesgjeld må inngå en avtale med 
borettslaget. Det vil være OBOS Eiendomsforvaltning AS som opptrer på borettslagets 
vegne i denne avtalen. Etter inngåelse av avtalen kan andelseieren innbetale hele eller 
deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbeløpet ved hver innbetaling er kr 60 000,- og 
det kan bare foretas innbetaling ved felleslånets terminforfall, to ganger pr år/halvårlig. 
Borettslaget må ha sikringsordning for betaling av felleskostnader i OBOS eller 
borettslagenes sikringsfond. Det er kun anledning til å innbetale gjeld innenfor IN-
ordningen på lån med flytende rente. 
 
Hvilke konsekvenser får en eventuell IN-ordning for andelseierne 
Hvis forslaget blir vedtatt vil fakturaene for felleskostnader bli splittet i en del for 
felleskostnader (drift av bygninger, snømåking mv) og en del for kapitalkostnader (renter 
og avdrag). Kapitalkostnadene justeres opp eller ned som følge av rentejusteringer på 
lånet. Ellers får ordningen ingen praktiske konsekvenser for andelseiere som ikke ønsker 
å innbetale sin andel av fellesgjelden. 
 
Andelseiere som innbetaler hele eller deler av sin andel av fellesgjelden vil få redusert 
de månedlige utgiftene til felleskostnader.  
 
Er det mulig å reversere innbetalingene? 
Nei, det er det ikke. Dersom man har innbetalt hele eller deler av sin andel av fellesgjeld 
kan dette ikke reverseres.  
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Hva skjer ved nye låneopptak i borettslaget? 
IN-ordningen medfører ikke at borettslagets styre i fremtiden blir avskåret fra å ta opp 
nye lån i forbindelse med driften av borettslaget. Slike lån vil ikke være omfattet av IN-
ordningen uten at det inngås egne avtaler om dette. Kostnad for tilknytning av ett nytt lån 
i IN-ordningen vil bli fakturert etter gjeldende prisliste. 
 
Kostnader 
Ved inngåelse av avtale faktureres Lørenskog hageby Utvikling AS   
kr 31 750,- inkl. mva i honorar til OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
 
Dersom det skal tilrettelegges for IN-nedbetaling ved oppgjør, inngås det særskilt avtale 
om dette.  

 
Årlig administrasjonsgodtgjørelse for IN-ordningen er på 10 % av 
forretningsførerhonoraret, dog minimum kr 8000,- og maksimum kr 18 000,- inkl. mva. 
pr. lån. Det påløper ikke administrasjonsgodtgjørelse i etableringsåret eller i hele 
kalenderår med fast rente da IN-ordningen ikke kan benyttes. Dersom det gis anledning 
til å innbetale på IN-ordningen i en fastrente periode, vil det påløpe 
administrasjonsgodtgjørelse i perioder med fast rente. 

 
Andelseiere som ønsker å innfri sin andel av fellesgjelden må betale vederlag på pt.  
kr 5 000,- inkl. mva til OBOS Eiendomsforvaltning AS ved inngåelse av IN-avtale. 

 
Styrets vurdering 
Styret kan ikke se noen ulemper for borettslagets del ved å inngå en avtale om IN-
ordning. Styret mener det er positivt at andelseierne gjennom denne ordningen får større 
valgfrihet med hensyn til finansiering av egen bolig.  

 
Andelseiere som vurderer å innbetale hele eller deler av sin andel av fellesgjelden 
forutsettes selv å vurdere fordelene og ulempene for sin egen del ved en slik innbetaling.  

  
Forslag til vedtak:  
Generalforsamlingen i Lørenskog Hageby Borettslag 2 vedtar å gjennomføre ordning om 
Individuell Nedbetaling av fellesgjeld. Styret i borettslaget sørger for å inngå de 
nødvendige avtaler for å gjennomføre ordningen.  

 
Vedtak: Godkjent 

 
 
 

 
 
 
 
Møtet ble hevet kl.: 10.30.  Protokollen signeres av 
 
Karina Torset/s/ 
Møteleder – protokollfører 
 
Petter Nilsen/s/ - protokollvitne 
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Vedtekter 

for 
Lørenskog Hageby Borettslag 3 Org. nr. 829 806 002

Vedtatt på stiftelsesmøte
endret 

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formål 

(1) Lørenskog Hageby Borettslag 3 er et samvirkeforetak som har til formål å
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive
virksomhet som står i sammenheng med dette.

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

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune, gnr 100, bnr 817 i Lørenskog.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere 

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

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

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

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

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

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

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til
vanskeligstilte.
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(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.

(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett
til å eie inntil 20 % av andelene.

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

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

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

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

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

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

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

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

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

2-3  Kommunikasjon mellom styret og andelseierne
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene
eller borettslagsloven gis til andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot
å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid
før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende
og hensiktsmessig måte.

(2) Når en andelseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller
borettslagsloven til borettslaget, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av
elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten
borettslaget har fastsatt for dette formålet.

(3) Krav i vedtektene eller borettslagsloven om at meldinger og lignende
skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon.
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3. Forkjøpsrett

3-1 Forkjøpsrett  

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten 

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

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

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

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

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

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

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for
eiendommen.
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4-2 Overlating av bruk 

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

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

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6
første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene.
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp
til tre år,

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

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen,

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

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

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

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

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

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av
andelseier, se pkt. 6-1 (3).
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4-3 Bygningsmessige arbeider 

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

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

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

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av
slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av
innvendige avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk
på verandaer, balkonger og lignende.

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

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde
fra skriftlig til borettslaget.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade påført ved innbrudd og uvær.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig
stand, og slik det er angitt i vedtektene for Sameiet Lørenskog Hageby Bygg
D og E, og så langt plikten ikke ligger på andelseierne.

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

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

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

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

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

6-1  Felleskostnader 

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

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

Kostnader til fjernvarme, herunder kostnader til varmt tappevann i leilighetene, 
radiatoranlegg etc. kommer i tillegg til ordinære felleskostnader. Det er 
installert individuell måling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. målt 
forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt 
periode. 

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader 

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

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

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse

7-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-
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22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold 
gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 

7-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret 

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

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år.
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved særskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfører og
andre eventuelle funksjonærer.

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal
underskrives av de frammøtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med
minst to tredjedels flertall fatte vedtak om:

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

8-4 Representasjon og fullmakt 

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

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

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har
minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke
saker de ønsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører.

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

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

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

9-5 Møterett 

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

9-6 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

9-7 Stemmerett og fullmakt 

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

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget.  

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene. Forholdet til 
Lørenskog Hageby Bygg D og E Sameie.  Rett og plikt til medlemskap i 
driftsforening for fellesarealer utomhusarealer 

11-1 Vedtektsendringer

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

Vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter 
og parkeringsplasser i prosjektet ”Lørenskog Hageby” og fastsatt ved stiftelse 
av borettslaget. Det tas forbehold om at vedtektene vil kunne bli endret av 
stifter i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet og kommunale 
reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, 
endring i organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier/borettslag, 
opprettelse av anleggseiendommer, endring i utbyggers planer mv. Det vises 
til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell.  

11-2 Forholdet til borettslovene

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39. 

11-3 Rett og plikt til medlemskap i driftsforening for felles 
utomhusarealer 

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

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

11-4 Rett og plikt til medlemskap i sameie for felles garasje- og 
bodanlegg 

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av «Lørenskog Hageby 
Garasjesameie», som består av blant annet parkeringsplasser og boder for 
boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å delta i drift og 
vedlikehold av Lørenskog Hageby Garasjesameie og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie fastsettes av utbygger.  

Sameieandeler i Lørenskog Hageby Garasjesameie vil senest etter 
overtagelse av siste byggetrinn overskjøtes til respektive 
boligselskaper/seksjonseiere/andelseiere som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby», og ligge i et tingsrettslig sameie. 

11-5 Bruks- og adkomstrett i underliggende garasje- og bodanlegg,
felleslokale/rom

Borettslaget har tinglyst rett til adkomst, bruk av boder og tekniske rom 
(heretter også kalt spesialrom), sykkelparkering, felles sykkelverksted i kjeller, 
fellesrom i blokk D og øvrig fellesareal som betjener borettslaget/ene.  
Fellesrom/lokale i blokk D er til felles bruk for alle borettslagene i Lørenskog 
Hageby. 
Borettslaget er forpliktet til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene. 
Nærmere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgår av tinglyst 
erklæringer og vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
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Husordensregler for Lørenskog Hageby Borettslag 3
*Disse husordensreglene er å anse som et supplement 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende vedtekter.

1. FORMÅL

Et bore琀琀slag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg, og sammen, har ansvaret for. Et 

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

hverandre, og ikke s琀椀ller større krav 琀椀l andre enn deg selv. Sam琀椀dig som man må s琀椀lle 

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

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

Husordensreglene har til hensikt å gjøre Lørenskog Hageby Borettslag 3 til et godt sted å bo, i 

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

samt å sikre et enhetlig preg på eiendommen.

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

godt bomiljø og for bruken av fellesanleggene. Bore琀琀slaget er ansvarlig for at 

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

gi琀琀 adgang 琀椀l andelen eller bore琀琀slagets eiendom. 

2. HENSYN

Støyende arbeid må opphøre e琀琀er kl 21:00 på hverdager og e琀琀er kl 17:00 på lørdager. Ingen 

slike arbeider skal 昀椀nne sted på søndager eller helligdager. 

Vanlig na琀琀ero skal 昀椀nne sted e琀琀er kl. 23:00.

3. ORDEN I FELLESOMRÅDER

Dører 琀椀l fellesarealer skal være stengt 琀椀l enhver 琀椀d. 

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

eller på fellesarealer, med unntak av på sykkelparkeringen. 

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

samt kastet av bore琀琀slag/styret e琀琀er skri昀琀lig advarsel. De琀琀e skjer for eiers regning. 
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Materiale som kan være farlig eller 琀椀ltrekke seg skadedyr må ikke oppbevares i boder. 

I sykkelparkering skal det kun se琀琀es sykler og barnevogner. 

4. KJØRING OG PARKERING

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

området. 

Parkering på s琀椀kkveier og i gårdsrom skal kun forekommer av- og pås琀椀gning/varelevering. Se 

p-skilt for reglement.

Vask av bil er ikke 琀椀lla琀琀 på gangveier eller i garasjen. 

5. AVFALLSHÅNDTERING

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

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

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

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

aluminium må kastes på gjenvinningsstasjon.

Foresa琀琀e må påse at barn ikke kaster andre gjenstander eller andres eiendeler i 

søppelanlegget.

Dersom avfallsanlegget går te琀琀, eller er fullt, skal IKKE søppel og avfall se琀琀es på siden av 

anlegget. Hensa琀琀e møbler og skrot vil e琀琀er kort 琀椀d bli 昀樀ernet av styret for den enkelte 

andels regning. 

6. INNGANGSDØR OG POSTKASSER

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

forholdene og viser hvem som disponerer boligen. 

7. GRILLING
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Det er kun 琀椀lla琀琀 med elektrisk grill/gassgrill. 

8. SKADER

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

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

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

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

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

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

eiendommen, hvor bore琀琀slagets forsikring dekker skadene, må den enkelte andelseier betale 

bore琀琀slagets egenandel 琀椀l forsikring.

I de 琀椀lfeller hvor den enkelte andelseier har beny琀琀et seg av ikke-godkjente håndverkere, 

eller gjennomført arbeider på vann- og avløp selv, og det oppstår en skade i e琀琀er琀椀d som 

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

reparasjonskostnadene som bore琀琀slaget i utgangspunktet er ansvarlig for. 

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

si琀琀 eget forsikringsselskap. 

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

is og lignende, slik at drenering virker 琀椀lfredss琀椀llende. Dersom det oppstår skade som følge 

av manglende rensing av sluk/drenering kan den enkelte andelseier selv må琀琀e dekke 

kostnader ved utbedring som følge av uaktsom opptreden. 

9. MONTERING AV GJENSTANDER PÅ YTTERVEGGER OG BALKONGER

Styret beslu琀琀er u琀昀orming og plassering av alle faste utvendige installasjoner, derunder 

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

utebelysning el. 

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

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

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

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

ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte påføre person eller 

eiendom, f.eks. oppskraping av dører og karmer, skade på beplantning, grøntanlegg mm. 

11. BRUK AV GARASJEANLEGGET

Garasjeporten skal holdes stengt.

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

Lagring av løsøre og innbo skal ikke skje i garasjen. 

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

Opphold og lek i garasjen er ikke tillatt. 

12. EIERSKIFTE OG UTLEIE

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

styret. 

13. BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE

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

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

Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig 

direkte til styret. Anonyme klager vil ikke bli behandlet. 
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Styret skal gjennom styrevedtak tre昀昀e nærmere forføyninger i sakens anledning, ihht. 

Gjeldende husordensregler og bore琀琀slagets vedtekter. 

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

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

bolig. 

14. BALKONGVETT

Ris琀椀ng av tepper og lignende over rekkverk er ikke 琀椀lla琀琀. 

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

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

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

Vasking av disse områdene skal foregå uten unødig bruk av vann, da de琀琀e renner ned 琀椀l 

etasjen under, og skaper sjenanse. 

Beboere oppfordres 琀椀l alminnelig balkongve琀琀: Ha et normalt lydnivå på balkongen! Det er 

te琀琀 mellom balkongene/terrassene våre og det er le琀琀 å høre naboers høyly琀琀e samtaler og 

musikk. 
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Vedtekter 

for 
Lørenskog Hageby Borettslag 3 Org. nr. 829 806 002 

Vedtatt på stiftelsesmøte
endret 

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formål 

(1) Lørenskog Hageby Borettslag 3 er et samvirkeforetak som har til formål å 
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med dette.

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

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune, gnr 100, bnr 817 i Lørenskog.  
 

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere 

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

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

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

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

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

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

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til
vanskeligstilte.
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(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.

(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett
til å eie inntil 20 % av andelene.

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

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

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

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

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

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

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

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

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

2-3  Kommunikasjon mellom styret og andelseierne
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene
eller borettslagsloven gis til andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot
å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid
før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende
og hensiktsmessig måte.

(2) Når en andelseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller
borettslagsloven til borettslaget, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av
elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten
borettslaget har fastsatt for dette formålet.

(3) Krav i vedtektene eller borettslagsloven om at meldinger og lignende
skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon.
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3. Forkjøpsrett

3-1 Forkjøpsrett  

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten 

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

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

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

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

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

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

(6) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for
eiendommen.
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4-2 Overlating av bruk 

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

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

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

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6
første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene.
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp
til tre år,

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

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av
andelseieren eller ektefellen,

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

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

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

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

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

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av
andelseier, se pkt. 6-1 (3).
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4-3 Bygningsmessige arbeider 

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

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

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

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

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av
slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring,
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg,
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og
innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av
innvendige avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk
på verandaer, balkonger og lignende.

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

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde
fra skriftlig til borettslaget.
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder
skade påført ved innbrudd og uvær.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig
stand, og slik det er angitt i vedtektene for Sameiet Lørenskog Hageby Bygg
D og E, og så langt plikten ikke ligger på andelseierne.

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

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

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

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

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

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

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

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

6-1  Felleskostnader 

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

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

Kostnader til fjernvarme, herunder kostnader til varmt tappevann i leilighetene, 
radiatoranlegg etc. kommer i tillegg til ordinære felleskostnader. Det er 
installert individuell måling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. målt 
forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt 
periode. 

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

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

6-2 Betaling av felleskostnader 

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

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

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

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse

7-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-
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22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold 
gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 

7-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret 

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

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år.
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan
gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger
styreleder ved særskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfører og
andre eventuelle funksjonærer.

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal
underskrives av de frammøtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som
stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en
tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med
minst to tredjedels flertall fatte vedtak om:

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

8-4 Representasjon og fullmakt 

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

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

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

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har
minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke
saker de ønsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører.

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

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

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

9-5 Møterett 

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

9-6 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

9-7 Stemmerett og fullmakt 

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

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

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

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget.  

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene. Forholdet til 
Lørenskog Hageby Bygg D og E Sameie.  Rett og plikt til medlemskap i 
driftsforening for fellesarealer utomhusarealer 

11-1 Vedtektsendringer

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

Vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter 
og parkeringsplasser i prosjektet ”Lørenskog Hageby” og fastsatt ved stiftelse 
av borettslaget. Det tas forbehold om at vedtektene vil kunne bli endret av 
stifter i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet og kommunale 
reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, 
endring i organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier/borettslag, 
opprettelse av anleggseiendommer, endring i utbyggers planer mv. Det vises 
til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell.  

11-2 Forholdet til borettslovene

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39. 

11-3 Rett og plikt til medlemskap i driftsforening for felles 
utomhusarealer 

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

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

11-4 Rett og plikt til medlemskap i sameie for felles garasje- og 
bodanlegg 

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av «Lørenskog Hageby 
Garasjesameie», som består av blant annet parkeringsplasser og boder for 
boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å delta i drift og 
vedlikehold av Lørenskog Hageby Garasjesameie og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie fastsettes av utbygger.  

Sameieandeler i Lørenskog Hageby Garasjesameie vil senest etter 
overtagelse av siste byggetrinn overskjøtes til respektive 
boligselskaper/seksjonseiere/andelseiere som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby», og ligge i et tingsrettslig sameie. 

11-5 Bruks- og adkomstrett i underliggende garasje- og bodanlegg,
felleslokale/rom

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

104



V E D T E K T E R 

 

for 

 
LØRENSKOG HAGEBY GARASJESAMEIE 

 
org. nr.  

 
 

Vedtektene er fastsatt av utbygger i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Lørenskog Hageby Garasjesameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 21.03.2023. 
 
1-2 Formål 

Vedtektene skal sikre interessene til både eierseksjonssameiet som fellesskap, de enkelte 
seksjonseierne, og brukerne, når eierseksjonssameiet opprettes og ved senere drift og 
forvaltning. 
 
1-3 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkenivå, anleggseiendom, betegnet 
som gnr. 100, bnr. 814, i Lørenskog kommune («Garasjeeiendommen»).  
 
Garasjeeiendommen består av arealer for «Boligparkering» . 385 p-plasser, arealer for 
«Næringsparkering» [150 p-plasser], felles adkomst- og kjørearealer, bodarealer, 
sykkelparkering, tekniske rom mv. for bebyggelsen i utbygningsprosjektet Lørenskog Hageby 
 
Eiendommen er seksjonert og består av: 
 
Seksjon nr 1 som er en næringsseksjon som består av hoveddel med tilleggsdeler som 
omfatter [ca 385] p-plasser («Boligparkering») 
 
Seksjon nr 2 som er en næringsseksjon som består hoveddel med tilleggsdeler som omfatter 
[ca 150] p-plasser («Næringsparkering»)  
 
(2) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. Dette 
omfatter bla. adkomst og kjørearealer. 
 
(3) Eiendommen består også av boder, sykkelparkering, tekniske rom mv. for bebyggelsen i 
utbygningsprosjektet Lørenskog Hageby. Bruks- og adkomstrett til overliggende bebyggelse 
følger av tinglyst erklæring av [06.12.2022] 

(4) Adkomst til Garasjeeiendommen går via naboeiendom gnr. 100 bnr 800. Adkomstretten 
er etablert ved tinglyst rett datert 11.11.2019, der det blant fremgår: 

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

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

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

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

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

bruk.» 

 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden.  
 
Seksjon 1 (boligparkering) har teller 385 / nevner 535 
 
Seksjon 2 (næringsparkering) har teller 150 / nevner 535 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
Utbygger vil beholde eiendomsretten til eventuelle usolgte seksjoner/sameieandel i seksjon,  
parkeringsplasser og boder, og står fritt til å disponere over disse, herunder ved salg eller 
utleie til andre enn beboerne i Lørenskog Hageby.  
 
(2) Sameiets styre/forretningsfører skal underrettes skriftlig om alle overdragelser. Det skal 
opplyses om ny seksjonseiers navn, fnr eller org.nr, overtakelsesdato og kontaktinformasjon. 
Det samme gjelder ved overdragelse av sameieandel i seksjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 
 
(3) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.  
 
Rettigheten til bruk av den enkelte parkeringsplass fordeles av Utbygger i forbindelse med 
overlevering av parkeringsplassene (seksjonene) i Garasjeeiendommen. Hver slik 
sameieandel skal være tildelt et eller flere nummer, hvor hvert nummer gir eksklusiv rett til en 
parkeringsplass på en plass med samme nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. 
vedlegg 2. 
 
Garasjeeiendommen omfatter også bodarealer og tekniske rom. Styret/forretningsfører fører 
oversikt over hvem som til enhver tid har bruksrett til de ulike boder/tekniske rom. Det kan 
ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser og boder/tekniske 
rom uten at de berørte sameierne og bruksrettshaverne har gitt sitt samtykke til dette.   
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(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte.All ferdsel i Garasjeeiendommen 
skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig 
forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser.  
 
I Garasjeeiendommen tillates det ikke etablering av faste installasjoner eller konstruksjoner 
på gulvarealet, samt permanent lagring av utstyr eller materiell på gulvet. Unntatt her er for 
eksempel sykler og tilhenger, og slik at all lagring må skje innenfor oppmerket plass. Det er 
ikke tillatt å henge eller installere noe i garasjen fra tekniske installasjoner, på vegger eller i 
himlinger (kanaler/kabelbroer/kabler eller lignende). 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
(6) Seksjon nr 2 (næringsparkering) har rett til å installere system for ANPR teknologi 
(Automatic Number Plate Recognition) og installering av kameraer til å starte og stoppe 
parkering og avgiftsbelegge de p-plasser som inngår i næringsseksjon 2 som hoveddel eller 
tilleggsareal (Næringsparkeringen). Slik utstyr kan monteres i Garasjeeiendommens 
fellesareal. Drifts, vedlikehold og administrasjon av ANPR skal ivaretas av eier av Seksjon nr 
2 (Næringsparkering). 
 
Det er ikke anledning til å avgiftsbelegge øvrige brukere av Garasjeeiendommen. 
 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, 
belastes den seksjon installasjonen tilhører.  
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
3-2 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne i næringsseksjon [1, 

XX] Boligparkering 
(1) Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig 
slik det fremgår av Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe større enn en normal 
parkeringsplass, skal til enhver tid være tilgjengelig for personer som er eier av boligseksjon i 
Lørenskog Hageby D og E Sameie eller andel i Lørenskog Hageby Borettslag 1,2,3 eller 4, 
og som har eierandel i næringsseksjon [1] (Boligparkering) med bruksrett til p-plass eller eier 
egen næringsseksjon parkering (Boligparkering) og har dokumentert handikap som tilsier 
behov for en slik plass.  
 
Det tilligger styret i sameiet å påse at slike HC-plasser er tilgjengelig for dem som 
dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved bortfall av dokumentert behov for 
tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av HC-plass mellom 
rettighetshavere til p-plasser, dersom annen sameier med parkeringsplass i garasjeanlegget 
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etter søknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-plass for sin egen del eller for en 
fastboende i sin bolig. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert 
behov er til stede. 
 
(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

 
(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 
registreres i Foretaksregisteret. 
 
3-3 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider  
 
(1) En seksjonseier eller sameier som har eierandel i næringsseksjon [1] (Boligparkering) 
med bruksrett til p-plass og som disponerer egen parkeringsplass i Garasjeeiendommen, har 
med styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i tilknytning til 
parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig grunn til det. 
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier.Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 
(3) Det er forberedt felles el-opplegg for lading av el-biler fra Cirkle K i sameiet. 
Ved ettermontering av ladepunkt skal det kun benyttes ladere av samme fabrikat som 
installert anlegg, som kobles som en utvidelse av eksisterende installasjon, slik at 
funksjonalitet for effektfordeling og forbruksavlesing opprettholdes likt for alle brukere 
 
 
3-4  Ordensregler 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 

4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 
4-1 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1). Sameiet skal holde Garasjeeiendommen, med utvendige og innvendige fellesarealer, 
inkludert bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved like.  
 
Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de enkelte bruksenhetene 
forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.  
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring 
av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.  
 
Tekniske rom, tekniske installasjoner, herunder elektroinstallasjoner, varme- og 
ventilasjons-installasjoner og IKT-installasjoner, som er etablert eller installert særskilt for å 
betjene den enkelte overliggende boligeiendom  
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Lørenskog Hageby D og E Sameie: GNR 100/ BNR 815 

Lørenskog Hageby Borettslag 1: GNR 100/ BNR 816 

Lørenskog Hageby Borettslag 2: GNR 100/ BNR 815 

Lørenskog Hageby Borettslag 3: GNR 100/ BNR 817 

Lørenskog Hageby Borettslag 4: GNR 100/ BNR 818 

skal disse selv besørge og bekoste drift og vedlikehold av.  
 
(4) Seksjon nr 2 («næringsparkering») skal selv utføre og bekoste drift og vedlikehold av  
installasjoner og tekniske anlegg som er installert særskilt for denne. Det samme gjelder for 
særskilt renhold,oppmerking/skilting/avgrensning for p-plasser som inngår i seksjon nr 2 
(«næringsparkering») som hoveddel eller tilleggsareal. 
 
(5) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(6) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
(7) Når skader på sameiets eiendom kan tilbakeføres til en bestemt person, vil 
vedkommende eller dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om 
erstatningsplikt av 2. desember 1969. Ansvar kan også følge av annen lovgivning eller 
ulovfestet rett. 
 
 

 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

5-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel, skal 
fordeles mellom sameierne med likt beløp pr p-plass for bil.  
 
For eierandel med bruksrett til MC-plass skal det betales halvparten av felleskostnader for 
eierandel med bruksrett p-plass til bil. 
 
Dette gjelder utgifter til blant annet: 
 
a. eiendomsforsikring 
b. kostnader til drift og vedlikehold av garasjeanlegget  
c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon  
d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg 
e. renhold av fellesarealer 
f. kostnader ved forretningsførsel, underregnskap, vaktmester, revisorhonorar og 
styrehonorarer 
g. Garasjeport 
h. GSM-key el. tilsvarende 
i. Feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner 
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j. Oppmerking av p-plasser 
k. Snøsmelteanlegg til garasjekjelleren 
l. Kostnader til felles innkjøringsport, og adkomstarealer til Garasjeeiendommen. 
 
Plikt til kostnadsdekning iht. pkt over begynner å løpe straks sameieandel med rett til 
parkeringsplass eller mc-plass er overlevert til kjøper. 

 
Utbygger skal etter regning dekke kostnader ved Garasjeeiendommen for de arealer som er 
ferdigstilt, men ikke overlevert til kjøper eller bruksrettshaver. 
 

(3) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
5-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

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

6 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
6-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten 
varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 
eierseksjonsloven § 23. 
 

6-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
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plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 

7.  Styret og dets vedtak 

 
7-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og en til fire andre medlemmer.  
Hver seksjon bør være representert i styret. Det kan velges inntil 2 personlige 
varamedlemmer. 
Årsmøtet skal velge en styreleder 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 
mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
7-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
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Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

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

 
8-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. Årsmøtet kan gjennomføres digitalt 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Ekstraordinært årsmøte kan gjennomføres digitalt. 
 
8-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
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(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

● behandle styrets årsrapport   
● behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
● velge styremedlemmer  
● behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 

8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
(1) I årsmøtet har hver seksjon stemmer etter sin sameierbrøk, og flertallet regnes etter antall 
avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
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(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

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

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

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

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

22a 
 
 g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som 

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

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

åttende ledd. 
  
 i) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
 
8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
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(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
8-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
 

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

 
9 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

9-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 


9-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Årsmøtet kan velge revisor. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor blir valgt eller 
beslutningen blir omgjort. 
 
9-3 Forsikring 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap.  
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  

 
10 Diverse opplysninger 

 

10-1 Kamera/videoovervåking av fellesarealer 
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Styret kan vedta å installere og foreta kamera-/videoovervåking av sameiets fellesarealer. 
Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. 
Styret skal melde fra til Datatilsynet før overvåking iverksettes og forpliktes til enhver tid til å 
benytte den minst krenkende form for overvåking. 

 

10-2 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  
 
10-3 Drift, vedlikeholds, og administrasjonsansvar for næringsseksjon [1] 
(Boligparkering) 

 
Parkeringsplasser som inngår i næringsseksjon [1] Boligparkering utgjør et eget tingsrettslig 
sameie mellom de ideelle eierne i denne. For næringsseksjon [1] Boligparkering vil utbygger  
fastsette egne vedtekter/avtale, med nærmere bestemmelser om bruk, råderett mv. 
 
Styret i Lørenskog Hageby Garasjesameie er pliktig til å sørge for forsvarlig drift, vedlikehold 
og administrasjon av næringsseksjon [1] Boligparkering, med mindre de ideelle eierne i 
næringsseksjon [1] Boligparkering velger sitt eget styre og ivaretar dette selv, eller styret i 
Lørenskog Hageby Garasjesameie, ikke lenger ønsker å ivareta dette ansvaret. 
 
Så lenge styret i Lørenskog Hageby Garasjesameie sørger for forsvarlig drift, vedlikehold og 
administrasjon av næringsseksjon [1] Boligparkering , skal de som er eier av sameieandel i 
næringsseksjon [1] betale utgiftsbidrag med likt beløp pr p-plass som disponeres til 
Lørenskog Hageby Garasjesameie. 
 

 
10-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 
 
10-5 Overgangsregler 
Utbygger ferdigstiller Garasjeeiendommen suksessivt i forholdet til fremdriften i prosjektet, og 
ellers behovet for lager-/riggplass, adkomst for byggevirksomheten m.v. 
 
Utbygger bestemmer når de ulike arealer skal bygges/opparbeides, stilles til innflyttede 
beboeres disposisjon og overleveres/overskjøtes. Utbygger har eksklusiv bruksrett til de 
arealer som ikke er stilt til øvrige medlemmers disposisjon. Kostnader som utelukkende 
knytter seg til de arealer som utbygger disponerer eksklusivt, skal utbygger dekke alene. 
Utbygger kan alene ta beslutninger om midlertidig arealdisponering av Garasjeeiendommen, 
herunder foreta de tilpasninger og endringer som anses nødvendige.  
 
Utbygger har rett til å benytte Garasjeeiendommen i forbindelse med den videre utbygging. 
Eventuelle skader er utbygger ansvarlig for å utbedre. Videre må utbygger betale en 
forholdsmessig del av kostnadene til drift og vedlikehold.  
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Utbygger har også rett til å benytte ferdig opparbeidede arealer i den grad dette er 
nødvendig i forbindelse med den videre utbygging av Lørenskog Hageby. Eventuelle skader 
er utbygger ansvarlig for å utbedre.  
 
Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten etter samtykke fra utbygger. Ved motstrid 
mot øvrige vedtektsbestemmelser går denne bestemmelsen foran. 
 
Vedtektsbestemmelsen bortfaller på det tidspunkt siste bolig på utbyggingsområdet 
«Lørenskog Hageby» er ferdigstilt og Lørenskog Hageby Fellesarealer er overskjøtet til 
boligselskapene. 
 
 
 

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 022  

SKÅRER SYD 

BESTEMMELSER TIL OMRÅDEREGULERINGSPLANEN  

 
§ 1  
Avgrensning  
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart datert 08.08.2013, sist 
revidert 24.03.2014. 

 
§ 2  
Formål  
Området reguleres til:  

Område for bebyggelse og anlegg   
• Bolig (felt C2, D2)  
• Bolig/barnehage (felt D1a, D1b)  
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/forretning/kontor/offentlig eller privat 

tjenesteyting/bevertning (felt B1, B2 B3, B4)  
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/kontor/offentlig eller privat 

tjenesteyting/bevertning (felt A, C1) 
 
Område for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

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

 
Område for grøntstruktur  

• park  
 
Kombinerte formål for bebyggelse og anlegg og samferdselsanlegg og infrastruktur  

• bolig/avfallssug (felt BA)  
 

§ 3 Fellesbestemmelser 

3.1 Dokumentasjonskrav  
I forbindelse med rammesøknad skal det godkjennes designmanual for hvert felt hvor det 
redegjøres for hvordan formingsveileder sikres ivaretatt. 

Områder regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal opparbeides i henhold til 
byggeplan godkjent av ansvarlig myndighet.  
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Sammen med første rammesøknad skal det sendes inn en overordnet plan for organisering 
av anleggstrafikk i anleggsperioden for hele planområdet. Planen skal godkjennes av 
kommunen. I den grad kommunen finner det nødvendig, skal det også utarbeides mer 
detaljert plan for hvert byggetrinn. Anleggstrafikk skal som hovedprinsipp adskilles fra 
beboertrafikk og det skal legges vekt på å minimere ulemper for naboer i og ved 
planområdet.  

3.2 Plassering og høyder  
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser og med de maksimale kotehøyder 
som vist på plankartet. Der byggegrense ikke er vist, er byggegrense lik formålsgrense. Det 
skal skapes variasjon i fasadeliv og i høyder og det tillates etablert tårnmotiver innenfor de 
høyder som angitt på plankart. Plasseringen av kotehøyder er veiledende og den endelige 
plasseringen av disse avgjøres i forbindelse med rammesøknad.   

Heishus og trapp for adkomst til takterrasse, samt tekniske installasjoner tillates etablert med 
inntil 3 meter over maks kotehøyde. Denne typen oppbygg kan maksimalt utgjøre 15% av 
takflaten. Oppbygg og tekniske installasjoner skal inngå i et helhetlig arkitektonisk uttrykk for 
bebyggelsen.  

Rekkverk for takterrasse tillates over maks kotehøyde forutsatt at dette trekkes minimum 1 
meter tilbake eller tilsvarende rekkverkets høyde fra byggets hovedvolum.  

Det tillates etablert vind- og solavskjermingstiltak på tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 3,0 
meter over maksimum tillatt høyde og skal trekkes tilsvarende høyden inn fra gesims.  

Det skal etableres minimum én passasje som tillater adkomst for utrykningskjøretøy til alle 
gårdsrom.  

Balkonger, karnapper og andre mindre bygningselementer tillates kraget ut over 
byggegrenser med en dybde på maksimalt 2 meter. Der elementer krager ut over offentlig 
areal, må det sikres en fri høyde på minimum 4 meter fra bakkeplan/terreng. 
Parkeringsanlegg tillates anlagt under tilgrensende trafikkarealer innen planområdet. Dette 
forutsetter at volumer under terreng kan være i overenstemmelse med framføring av teknisk 
infrastruktur og utforming av veianlegg.  

Nedkastpunkter for avfallshåndtering samt mindre, åpne skur for sykkelparkering tillates 
etablert utenfor byggegrenser.  

I felt D1b tillates mindre boder for hensetting av barnevogner og annet nødvendig utstyr for 
barnehagen etablert utenfor byggegrense.  

3.3 Utnyttelse  
Utnyttelsesgrad er angitt som maks % BYA på plankart. Areal under bakken/under gårdsrom 
medregnes ikke i % BYA.  
 
For felt D2 inngår felt BA i utnyttelsesgraden.  

3.4 Bruk  
I planområdet tillates inntil 3000m2 forretning.  

Forretning tillates kun på bakkeplan mot Gamleveien, Losbyveien, gatetun, kjørevei 1, 
kjørevei 2, torg 1, torg 2 og torg 3.  
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Bevertning, kontor og offentlig og privat tjenesteyting tillates kun på bakkeplan mot 
Gamleveien, Losbyveien, gatetun, kjørevei 1, kjørevei 2, torg 1, torg 2 og torg 3.  

I felt D1a skal det etableres barnehage, og felt D1b tillates også benyttet til barnehage. 
Barnehagens uteareal skal være tilgjengelig for bruk av allmennheten utenom åpningstiden. 
Det tillates en mindre parkeringsplass for barnehagen på bakken innenfor felt D1a og D1b.  
I felt regulert til bolig/avfallssug kan det etableres sentralanlegg for avfallssug under terreng. 
Terrenget skal opparbeides som og inngå i felles utearealer for felt D2 og BA.  

Endelig grensesnitt mellom felt D2 og BA kan avgjøres ved rammesøknad for avfallssug.  

I felt D2 tillates etablert forsamlingslokale.  

Boligbebyggelsen skal ha et variert tilbud av leiligheter.  

3.5 Utforming  
Planområdet skal bestå av en helhetlig bebyggelse og utomhusanlegg med god og 
gjennomført arkitektonisk og landskapsmessig kvalitet. Bygnings- og fasadematerialer skal 
ha en karakter som er i overensstemmelse med funksjon og valgt formspråk, de skal være 
av en slik kvalitet at bygningens uttrykk opprettholdes i bygningens forventede levetid.  

Bebyggelsen skal utformes slik at det oppstår variasjon i høyder og i lange fasadeløp.  

Svalganger tillates ikke ut mot offentlig rom og kun unntaksvis inn mot gårdsrom dersom det 
kan dokumenteres løsninger som er en del av et helhetskonsept med høyt arkitektonisk nivå.  

Bebyggelsens første etasjer mot offentlige arealer skal utformes slik at denne delen av 
fasaden fremstår som en del av den øvrige delen av bygningens arkitektur. Det skal 
tilstrebes å opprettholde kontakten mellom inne og ute der hvor det er full etasje. 
Parkeringskjellere skal som hovedprinsipp ikke ligge i fasade mot offentlig areal. Der dette 
likevel er nødvendig skal de delene av parkeringsanleggets vegger som blir synlig over 
bakken utformes med tanke på å skape tiltalende oppholdskvaliteter på fortau og utearealer.  

I felt A og felt C1 skal de etableres åpning i bebyggelsen for å sikre diagonal forbindelse 
mellom planområdet og Gamleveien. Forbindelsen skal være allment tilgjengelig fra KV3 til 
Gamleveien. Plassering av åpningene er vist med bestemmelsesgrense på plankartet. 
Endelig utforming, som høyde og bredde, avgjøres ved rammesøknad.  

I felt B3 skal det etableres åpning i bebyggelsen for å sikre forbindelse med Gamleveien. 
Endelig plassering og utforming avgjøres ved rammesøknad.  

Det skal etableres et fondmotiv som markerer Skårerslettas avslutning.  

3.6 Uteoppholdsarealer  
Alle boenheter skal ha tilgang til uteoppholdsarealer, enten på private 
balkonger/terrasser/hager og fellesarealer i gårdsrom, mellom husene og/eller på 
takterrasser.  

Det skal opparbeides uteoppholdsarealer per boenhet etter følgende minimumsnorm:  
      A- og B-feltene: 18m2 felles + 7m2 privat  
      C- og D-feltene: 25 m2 felles + 5 m2 privat  
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Utomhusarealet skal opparbeides med flater som tillater opphold og lek. Der det er 
parkeringskjeller under terreng må det sikres tilstrekkelig vegetasjonsdekke så det kan 
plantes busker og lavere trær.   

På takterrasser skal det etableres plantekasser for vegetasjon for å bidra til grønnere tak.  

Gårdsrom innen felt B3 skal opparbeides som et helhetlig sammenhengende gårdsrom. 
Terrenget skal innenfor bestemmelsesgrensen bearbeides slik at øvre del av gårdsrommet 
inngår som en naturlig del av utomhusarealene.  

Uteoppholdsarealene i feltene D1a og D1b skal vurderes sammen.  
 
Uteoppholdsarealet i feltene D2 og BA skal vurderes sammen.  

3.7 Atkomst og parkering  
Parkering skal løses på egen tomt i parkeringsanlegg under terreng. Atkomst til parkering 
vises med piler på plankartet. Plassering av atkomstpiler er veiledende og endelig plassering 
av disse avgjøres i forbindelse med rammesøknad for det enkelte felt. En av adkomstpilene 
fra kjørevei 2 til B3 gjelder også for næringsarealer.  

Nedkjøringsramper til parkeringsanlegg bør som hovedregel integreres i bebyggelsen og 
anlegges innenfor byggegrenser. Dersom nedkjøringer anlegges inn i gårdsrom skal denne 
overbygges og tilrettelegges for opphold på tak.  

Det tillates etablert parkeringsplasser på gateplan langs gatene med felt kjørevei 1, kjørevei 
2, kjørevei 3 og kjørevei 4.  

For hvert enkelt delfelt skal det totalt sett etableres parkering for bil tilsvarende 1,25 plasser 
pr boenhet, inkludert gjesteparkering.  

Det skal etableres to sykkelparkeringsplasser pr boenhet. Ca 50% av plassene skal 
etableres i kjeller eller i overdekkede stativer på terreng.  

Det skal etableres 40 p-plasser i kjeller i felt B3 øremerket for forretning.  

Det tillates etablert maks 0,7 plasser pr 100 m2 tjenesteyting (offentlig og privat) og 0,7 
plasser pr 100 m2 kontor.  

Det skal etableres 10 oppstillingsplasser for sykkel pr 1000 m2 
kontor/tjenesteyting/forretning.  

5% av det totale antall parkeringsplasser skal dimensjoneres for bevegelseshemmede.  

Varelevering tillates fra tverrgatene felt kjørevei 1, kjørevei 2, kjørevei 3 og kjørevei 4 samt 
fra gatetun og torg. Varemottak skal skjermes for innsyn med port i fasade.  

Minimum 60 % av all parkering i planområdet skal ha adkomst fra kjørevei 5 når området er 
ferdig bygget ut.  

§ 4 Plan for utomhusområder  
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for det enkelte 
felt, med detaljering for det aktuelle byggetrinnet.  
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Utomhusplan skal redegjøre for eksisterende og framtidig terreng, stigningsforhold, 
internveier, beplantning og vegetasjon, inkludert verdifull vegetasjon som skal bevares, 
arealer for opphold og lek, parkering, møblering, belysning, forstøtningsmurer, materialbruk, 
gjerder, boder, renovasjon og ev. trafostasjoner.  

Uteoppholdsarealer for hvert enkelt byggetrinn skal være ferdig opparbeidet i henhold til 
godkjent plan for utomhusanlegg før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest gis. Dersom 
årstiden vanskeliggjør dette kan tidsbegrenset midlertidig brukstillatelse gis.  

Krav om utomhusplan gjelder også for torg, gatetun og park.  

§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  
Torg 1 skal gis en urban utforming med innslag av trær og vegetasjon.  

Det tillates etablert uteservering på torg og gatetun dersom dette er tilknyttet 
bevertningssteder i tilstøtende bebyggelse.  

Kjørevei/torg skal underordnes torget/gatetunets materialbruk og ha fartsdempende virkning.  

Alle samferdselsanlegg med tilhørende tiltak skal utformes med materialer av god kvalitet og 
gis en god estetisk utforming. Gaterommene skal ha klare urbane kvaliteter og skal gis 
særpreg og identitet ved bruk av beplantning, belysning og møblering. Torg og gatetun skal 
også inneholde kunstneriske elementer.  

Ved etablering av en 4. arm i rundkjøringen Skårersletta/Gamleveien må byggeplan for 
rundkjøringen godkjennes av Statens Vegvesen. Adkomst fra parkeringskjeller til rundkjøring 
må ha trafikkøy i midten for å skille kjøreretningene. Rundkjøringen må være ferdig 
opparbeidet i henhold til byggeplan før det gis igangsettingstillatelse for tiltak som betinger 
adkomst fra rundkjøringen.  

Byggeplan for gang/sykkelvegen langs fv.353 Gamleveien/Losbyveien skal godkjennes av 
Statens vegvesen. Byggeplanen må være godkjent og det må være inngått en 
gjennomføringsavtale mellom Statens vegvesen og utbygger som regulerer gjennomføringen 
av anlegget, og utbygger må ha stilt nødvendige økonomiske garantier før det blir gitt 
igangsettingstillatelse innenfor område B3.  

Byggeplan for adkomster ut i Losbyveien må godkjennes av Statens Vegvesen. Adkomstene 
må være ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan før det gis igangsettingstillatelse for tiltak 
som skal ha adkomst fra Losbyveien.  

§6 Grøntstruktur (park)  
Parkarealer skal opparbeides slik at de tilrettelegges for lek og rekreasjon.  

Parkanlegg med tilhørende tiltak skal utformes med materialer av god kvalitet og gis en god 
estetisk utforming. Parkområdet skal gis særpreg og identitet ved bruk av beplantning, 
belysning og møblering og kunstneriske elementer.  

§ 7  
Støy  
For utendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442/2012), tabell 3 eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende.  
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For innendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy 
i arealplanlegging” (T-1442/2012), punkt 3.3, 4. ledd, punktum 1, eller senere vedtatte 
forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, gjeldende.  

I byggetiden gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442/2012), kapittel 4, eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer 
som erstatter disse, gjeldende.  

Eventuelle støybeskyttelsestiltak for det enkelte byggetrinn skal være ferdigstilt før midlertidig 
brukstillatelse/ ferdigattest gis.  

Det tillates etablert midlertidige støyskjermingstiltak dersom det oppstår behov for dette ved 
etappevis utbygging. Midlertidige støyskjermingstiltak skal ha en god estetisk utforming i 
forhold til sin funksjon og tidshorisont.  

For støyutsatte hjørneleiligheter hvor det ikke lar seg gjøre å lage funksjonelle 
gjennomgående leiligheter, må det etableres innglasset balkong eller tilsvarende løsninger 
for å sikre tilfredsstillende støyforhold til soverom.  

§ 8 Overvannshåndtering  
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljprosjektering og godkjennes av 
kommunen. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann 
og drensvann, ved søknad om rammetillatelse.  

§ 9 Rekkefølgebestemmelser  
Fortau langs Tunveien skal ferdigstilles senest i forbindelse med tilstøtende boligbebyggelse. 
Ved trinnvis utbygging av fortau skal opparbeidede parseller på hensiktsmessig måte gis 
midlertidig tilkobling til eksisterende gang-/sykkelveinett.  

Brukstillatelse for bolig kan ikke gis før det er etablert tilstrekkelig kapasitet for slokkevann.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse med adkomst fra tverrgatene 
kjørevei 1, kjørevei 2, kjørevei 3 og kjørevei 4 skal den aktuelle veien ferdigstilles fram til det 
aktuelle byggetrinnets avslutning. Unntak for dette gis for fortau på motsatt side inntil veien 
får tosidig bebyggelse.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse i felt D2 og/eller felt BA, skal 
Bergerveien med fortau ferdigstilles og flytting av gangfelt over Losbyveien ved Bergerveien, 
være gjennomført.  

Planområdet skal betjenes av avfallssuganlegg. Inntil avfallsuganlegget er etablert må det 
legges til rette for midlertidige løsninger som ikke er unødvendig plasskrevende eller 
sjenerende. Midlertidige avfallsløsninger skal godkjennes av kommunen i forbindelse med 
rammesøknad/utomhusplan.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for første byggetrinn i feltene D1a, D1b og/eller 
D2 skal det sendes inn rammesøknad for park. Parken skal være ferdig opparbeidet før det 
kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første byggetrinn i disse feltene.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for byggetrinn i feltene B2 og/eller B4 som 
grenser til torg 1 skal det sendes inn rammesøknad for torg 1. Torget skal være ferdig  
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opparbeidet før det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første byggetrinn i disse 
feltene.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for tilgrensende bebyggelse i felt B1 og/eller B3 
skal det sendes inn rammesøknad for gatetun. Gatetun skal være ferdig opparbeidet i 
minimum halv bredde før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for tilgrensende 
bebyggelse på en side. Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse på 
motsatt side, skal gatetun være ferdigstilt i endelig form.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for tilgrensende bebyggelse i felt B1 og/eller B3 
skal det sendes inn rammesøknad for torg 2 og torg 3. Torgene skal være ferdig opparbeidet 
før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for tilgrensende bebyggelse.  

 

 

Vedtatt av Lørenskog kommunestyre den 25.06.2014 i KS sak 061/14.  

Endring vedtatt av Teknisk utvalg den 09.05.2019 i TK sak 029/19  

 

 

Oversendes administrasjonen:  

Se verbalvedtak i KS sak 061/14 den 25.06.2014.  
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












 
 

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

   
   
   












 
 


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  








   


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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Bjarne Haugens gate 45

Postnummer 1475

Sted FINSTADJORDET

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 100

Bruksnummer 817

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300799878

Bruksenhetsnummer H0213

Merkenummer 2fe62768-0779-42cc-a517-43fdd79ee1b7

Dato 21.05.2024

Innmeldt av Bygg Control AS v/ TOMAS DUDA

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 39
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Bjarne Haugens gate 45
Postnummer: 1475
Sted: FINSTADJORDET
Kommune: Lørenskog
Bolignummer: H0213
Dato: 21.05.2024 7:50:16
Energimerkenummer: 2fe62768-0779-42cc-a517-43fdd79ee1b7

Kommunenummer: 3222
Gårdsnummer: 100
Bruksnummer: 817
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 300799878

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2024

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 25 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 9 m²
Oppvarmet BRA 39 m²
Totalt BRA 39 m²
Oppvarmet luftvolum 97 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,90 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 22,5 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 83,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,70 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 13.05.2024
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 86 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 86 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,30 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,30 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,32 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
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Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,50
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,67
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,12
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 0,88

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,87

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på
andre energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre
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energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 16.5.2024
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Bygg Control AS
Navn person Tomas Duda

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 29,8 kWh/år
Ventilasjonsvarme 4,1 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 7,3 kWh/år
Pumper 1,1 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 101,0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 4 127 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 106,64 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 2 683 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 106,64 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 4 127 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 1 624 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 2 503 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 4 127 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 25,2 %

141



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men 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:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Bjarne Haugens gate 45
1475 FINSTADJORDET

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Theodor August Belle Skaar

467 60 512
theodor.belle@aktiv.no1006240139

28.07.2024


