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Lys og moderne 2‑roms 
leilighet med  
sydvestvendt 
markterrasse på 18 kvm. 
Moderne og lys 2‑roms andelsleilighet fra 2010, oppusset i 2023/​​​24, 
med umiddelbar nærhet til alt av servicetilbud! Fra leiligheten kan man 
vandre over torget til bla. Metro Senter, Lørenskog Kulturhus, 
treningssenter, dagligvareforretninger, samt div. restauranter m.m. 
God og sentral internbeliggenhet ‑ her har man nærhet til barneskole, 
ungdomsskole, flotte grøntarealer, barnehager m.m. Bussholdeplass 
kun 250 m, m/​​​hyppige avganger i retning av Oslo, Ahus og Lillestrøm.

Inneholder bla. en lys og innbydende stue og utgang til en stor 
sydvendt markterrasse på hele 18 kvm. Stilrent kjøkken fra 2023 med 
hvitevarer, pent flislagt bad samt romslig soverom. Oppvarming via 
fjernvarme tilknyttet radiatorer, samt felles varmtvannsystem. 
Mulighet for individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 590 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 982 664,‑
Omkostn.:	 Kr 9 562,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 582 226,‑
Felleskostn.:	 Kr 11 453,‑
Selger:	 Ardian Gashi

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2010
BRA‑i/​​​BRA Total	  57/​​​61 kvm
Tomtstr.:	 2297.9 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./​​​bnr.	 Gnr. 108, bnr. 803
Andelsnr.:	 3
Oppdragsnr.:	 1104240132

Irfan Raja
Eiendomsmegler

Mobil	 911 41 584
E‑post	 irfan.raja@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 57 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 61 m²
TBA: 18 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 57 m² Entré, bad, stue/​kjøkken, soverom og innredet rom
BRA‑e: 4 m² 2 boder

TBA fordelt på etasje
1. etasje
18 m² Markterrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealmåling er utført etter «takstbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014» (NS  
3940:2012), før 31.12.2023, og vurdert etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. I en  
overgangsperiode er begge arealer oppgitt i rapportene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2297.9 m²

Tomtebeskrivelse
Borettslagets tomt er pent opparbeidet med plen, busker og asfalterte internveier.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et sentralt og meget attraktivt boområde på Metro i Lørenskog  
kommune. Fra leiligheten er det umiddelbar nærhet til Metro Senter, Lørenskog  
Kulturhus, Kino, restauranter, treningssenter, dagligvareforretninger, samt offentlig  
kommunikasjon som gjør området til et attraktivt sted å bosette seg.

4 Bibliotekgata 18



Leiligheten har gangavstand til Solheim skole (550 m) og Kjenn ungdomsskole (350  
m). Det er gang/​​sykkelvei til begge skolene. Lørenskog har ikke skolekretser, men det  
er definert "veiledende inntaksområder" for hver skole. Elevene fordeles i  
ungdomsskolen etter hvor de har gått på barneskole. Det er flere barnehager i  
nærområdet. Den nærmeste heter Kjenn barnehage og ligger kun 600 meter fra  
boligen. Barnehagen har 4 avdelinger med barn i alderen 0‑6 år.

Nærmeste bussholdeplass er Knatten og ligger kun 3 minutters gange fra leiligheten,  
videre finnes Lørenskog Sentrum kun 5 minutters gange fra leiligheten, begge med  
hyppige avganger i retning av Oslo, Ahus og Lillestrøm. Bussen til Helsfyr tar kun 15  
min. og fra T‑banestasjonen manøvrer man seg lett gjennom Oslo og omegn.  
Nærmeste togstasjon er Lørenskog og ligger 3,4 km fra boligen. Toget bruker ca. 11  
minutter til Lillestrøm. Med bil bruker man ca. 17 minutter inn til Oslo sentrum, 8 min til  
Lillestrøm, 6 min til Strømmen og ca. 26 min til Gardermoen.

Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Rema 1000 Metro Senter i nabobygget (99 m)  
og Kiwi Solheim (300 m). Fra leiligheten kan man vandre over torget så er man på  
Metro Senter (99 m). Lørenskog Storsenter Triaden ligger ca. 1,9 km unna. Her finner  
man et rikt utvalg av forretninger, kaféer og restauranter.

Langvannet (1,8 km) er en populær badeplass på sommerstid. Her er det egen liten  
sandstrand og flotte grøntarealer hvor man kan nyte varme sommerdager. Losby Gods  
og golfbane 5,8 km unna er et meget populært tur‑ og rekreasjonsområde. Gården er  
utgangspunkt for turer innover i Østmarka, samt målet for tur‑ og skigåere som starter  
i det sentrale Lørenskog.

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

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av boligblokkbebyggelse og sentrumsbebyggelse.

Barnehage/​Skole/​Fritid
Se nabolagsprofil. Informasjon om tilhørende skolekretser er hentet fra  
Prognosesenteret som dataleverandør og tilhørigheten kan årlig endres av kommunen.  
Dersom skole‑ og barnehagetilbud er av betydning for kjøpet, ber vi om at det rettes en  
særskilt henvendelse til kommunen/​​bydelsadministrasjonen for oppdatert  
informasjon.

Offentlig kommunikasjon
Rett ved Metro senter ligger Lørenskog stasjon/​​bussterminal. Her går det hyppige  
bussavganger mot både Ahus (5 min), Lillestrøm (17 min) og Oslo bussterminal (20  
min).
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Avstander med bil:
Strømmen: 5 min
Lillestrøm: 6 min
Oslo: 15 min
Jessheim: 26 min
Gardermoen: 33 min

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
 Felles bygningsdeler:
 ‑ Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
‑ Yttervegger i betong, stål‑ og trekonstruksjon, forblendet med fasadeplater.
‑ Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad IU; ikke undersøkt:
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkonger/​​terrasse er  
snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak:
Utvendig > Andre utvendige forhold: Det er ikke fremvist tilstandsanalyserapport,  
vedlikeholdsplan eller lignende for felles bygningsdeler i bygget.
Innvendig > Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre.
Innvendig > Andre innvendige forhold: Det er observert skjeggkre i boligen under  
befaring.
Våtrom > 1. etasje > Bad > Overflater vegger og himling: Det er påvist at flisfuger har  
riss/​​sprekker. Svertesopp er registrert. TG 2 er gitt på grunn av alder sett i lys av  
forventet levetid, normal bruksslitasje og ovenevnte punkter.
Våtrom > 1. etasje > Bad > Overflater Gulv: Svertesopp er registrert.
Våtrom > 1. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av  
forventet brukstid er passert på slukløsningen. Membranen bak innebygd sisterne har  
ukjent utførelse. Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer  
enn halvparten av forventet brukstid for membran/​​tettesjikt er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en  
risikokonstruksjon.
Våtrom > 1. etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning: Tilstandsgrad 2 er tildet som  
følge av alder og slitasje, det er under befaring registrert sprekkdannelser i fuger mot  
sanitærutstyr, det er registrert at setet til klosett er defekt/​​ikke tilstrekkelig festet og  
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bruksmerker/​​slitasje for øvrig.
Tekniske installasjoner > Vannledninger: Det er observert to fordelerskap i bod, disse  
kunne ikke åpnes under befaring da boets representant ikke hadde tilgang og det er av  
den grunn tildelt tilstandsgrad 2.
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg: På grunn av manglende lovpålagt  
samsvarserklæring, bør en el‑takstmann kontaktes for en utvidet el‑kontroll av det  
elektriske anlegget slik at eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges. DLE anbefaler alle å  
ha utvidet el‑kontroll hvert 5 år og på bakgrunn av dette anbefales det å gjennomføre  
en kontroll.

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
1.etasje: Bad, Entré, Stue/​​kjøkken, Soverom og Innredet rom

Leiligheten disponerer to boder i felles gang på ca. 3 kvm og 2 kvm.

Standard
Fin entré som gir rask tilgang til rommene i leiligheten. Dørcalling ved inngangsdør.  
Leiligheten har nye gulv og malte vegger fra 2023.

Nyere kjøkken fra 2024 i åpen løsning mot stuen. Kjøkkenet har innredning med glatte  
fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/​​fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp,  
induksjonstopp og micro integrert i innredningen. Vannstoppsystem og komfyrvakt er  
montert.

Den åpne stuen er av romslig størrelse med sparklede og malte overflater og nyere  
laminat på gulv. Her er det god plass til TV‑ og sofaløsning, samt spisestue møbler.  
Stuen oppleves som lys og romslig. Internett og TV leveres av GlobalConnect.

Terrassedøren fører enkelt ut til en stor og trivelig sydvendt markterrasse på 18 kvm  
med god plass til utemøbler og grill etter eget ønske. Her kan man nyte lange dager  
utendørs i fine omgivelser.

Pent flislagt bad fra 2010. Baderomsinnredning bestående av benkeskap med glatte  
fronter. Badet har dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant i helstøpt plate og  
opplegg for vaskemaskin. 

Boligen har et romslig soverom. Hovedsoverommet er av generøs størrelse med  
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sparklete veggflater, laminat på gulv, skyvedørsgarderobe og et stort vindu. God plass  
til dobbeltseng og nattbord.

Innredet rom ved entré. Det gjøres oppmerksom på at innredet rom ikke er omsøkt  
eller godkjent hos kommunen.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Lagt nytt gulv.
Ny kjøkkeninnredning.
Malt vegger.

Arbeid er utført ved egeninnsats/​dugnad og det foreligger derfor ikke dokumentasjon.

Modernisert/​Påkostet år
2023

Parkering
Det følger ikke med parkeringsplass.

Borettslaget har 57 parkeringsplasser i garasjeanlegget, fordelt på 2 områder i  
Metrosenterets garasjeanlegg. Begge områdene er avgrenset med gjerder og bommer.  
Plassene er merket med nummer.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
SP587299

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

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
Oppvarming via fjernvarme tilknyttet radiatorer, samt felles varmtvannsystem ‑ en  
meget energieffektiv løsning!

Info strømforbruk
Strømforbruk er ikke oppgitt da selger ikke har bebodd eiendommen. 

Energikarakter
E

Energifarge
Rød

Borettslaget/​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 590 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 022 768

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 091 073

Formuesverdi sekundær år
2023
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Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
kommunale avgifter, bygningsforsikring, akonto fjernvarme, renter og avdrag på andel  
fellesgjeld, internett/​TV, vedlikeholdsfond og forretningsførsel.

Fordelt slik:
Tilleggsytelse driftsavtale 200
Avdrag IN‑lån 3 476
Akonto fjernvarme 761
Renter IN‑lån 3 764
Vedlikeholdsfond 149
Felleskostnader 3 103

Felleskostnader pr. mnd
Kr 11 453

Andel Fellesgjeld
Kr 982 664

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 41 557

Andel fellesformue dato
31.12.2024
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Metro I Borettslag

Organisasjonsnummer
995551225

Andelsnummer
3

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

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

Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 12 styremøter, hvor 41  
saker har vært behandlet og protokollert. Det nye styret vil bli orienter om saker som er  
under behandling og hva som bør følges opp det neste året.

SAKER SOM HAR VÆRT‑ OG ER UNDER ARBEID:
• Maling av innvendige fellesområder
• Utskifting av lamper i fellesområder til LED
• Innhenting av tilbud på vann‑ og varmemålere (under arbeid)
• Oppfølging av Metro senters arbeid med å tette lekkasjer fra taket i garasjen
• Sett på muligheten for å montere takrenne/​dryppkant over balkongene
• Hatt befaring med leverandør av fasadevask. Spesielt balkongene som flere steder er  
ganske skitne.
• Godkjenning av nye eiere
• Godkjenning av bruksoverlating
• Løpende vedlikehold
• Budsjettering
• Regulering av felleskostnader
• Forsikringssak. Vannskade i tre leiligheter som følge av lekkasje fra bad.
• Tildeling av HC‑parkeringsplass til beboer
• Utplassering av midlertidig container for kasting av søppel

RESULTAT 2023:
Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede og at dette er lagt til  

11Bibliotekgata 18



12 Bibliotekgata 18

grunn ved
utarbeidelsen av årsregnskapet. Borettslagets resultat ble et overskudd på kr 2 065  
085,‑. Styret foreslår at overskuddet overføres til egenkapitalen.

I perioden har borettslaget hatt følgende større anskaffelser som ikke følger av  
borettslagets løpende
avtaler og ordinære drift;
• Maling av innvendige fellesområder
• Utskifting av ca. 240 lamper i fellesområder til LED

Lånebetingelser fellesgjeld
11506068, Den Norske Stats Husbank
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 05.01.2025: 4.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 64
Saldo per 05.01.2025: 47 057 719
Andel av saldo: 982 987
Første termin/​første avdrag: 30.12.2024 ( siste termin 30.12.2040 )

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres  
månedlig i henhold til gjeldende rente i banken. Det sendes ikke ut spesielt varsel ved  
endring av lånekostnadene.

Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning. 

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

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



13Bibliotekgata 18

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

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, men skal godkjennes av styret. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 108, bruksnummer 803 i Lørenskog kommune.Andelsnr. 3 i Metro I  
Borettslag med orgnr. 995551225

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
3222/​​108/​​803:
18.12.2008 ‑ Dokumentnr: 1019345 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3222 Gnr:108 Bnr:802 

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

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

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



Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for oppføring av nybygg med adresse Bibliotekgata 2‑18 gnr  
108 bnr 803 ‑ Metro Boliger Bygg A, datert 25.11.2011. Følger vedlagt.

Det foreligger originale byggtegninger for bygget datert 12.05.2006.

Dagens planløsning samsvarer i stor grad med originale byggtegninger for boligen.

Avvik fra godkjent planløsning:
Det har blitt satt opp en lettvegg i entré for å skille av og lage innredet rom. Rommet er  
i vårt salgsmateriell beskrevet utifra dagens innredning og bruk og blir av takstmann  
omtalt som innredet rom, P‑rom.

Det gjøres oppmerksom på at innredet rom ved entré ikke er godkjent som soverom,  
men omtales som innredet rom. Det er opp til ny eier om man ønsker å evt. bruksendre  
rommet.

1 stk. boenhet er ifølge bygningsarkivet godkjent ihht PBL.

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
25.11.2011.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til Bolig/​​Forretning/​​Kontor/​​Allmennyttig formål, i henhold til  
reguleringsplan for Lørenskog Sentrum. Reguleringsplan med tilhørende  
bestemmelser følger vedlagt.

Kommuneplan 2015‑2026, kan ses hos megler.
Vedtatt 11.02.2015. Sist revidert 31. mai 2017

Eiendommen ligger i henhold til kartlag fra NVE innenfor område med mulighet for  
sammenhengende forekomster av marin leire.

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

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

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. 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
2 590 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
982 664 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
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3 572 664 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Omkostninger
8 212 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 200 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
9 562 (Omkostninger totalt)
16 762 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
19 562 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
3 582 226 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 589 426 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 592 226 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/​gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 562

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
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en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Megler gjør særlig  
oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger  
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/​eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne  
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.

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.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 1,3% av salgssum. I tillegg kommer kr 56 500,‑ og utlegg  
kr 13 539,‑. Dersom eiendommen ikke blir solgt, skal selger betale kr 30 000,‑ samt  
påløpte tillegg og utlegg iht. oppdragsavtalen. Alle priser er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Irfan Raja
Eiendomsmegler
irfan.raja@aktiv.no
Tlf: 911 41 584

Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler/​Fagansvarlig
oda.buvik@aktiv.no
Tlf: 400 18 851
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Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lørenskog, Stovner Senter Plan 3
0985 OSLO

Salgsoppgavedato
15.01.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/​​​​​​​selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommuneBibliotekgata 18, 1473 LØRENSKOG

gnr. 108, bnr. 803

Andelsnummer  3

Befaringsdato: 07.01.2025 Rapportdato: 09.01.2025 Oppdragsnr.: 21421-1021

Bolig琀椀lstand ASAutorisert foretak:

DM7671Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 61 m² BRA-i: 57 m²

Vår 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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Bolig琀椀lstand AS
Bolig琀椀lstand AS er en uavhengig takst- og konsulentbedri昀琀 som leverer rådgivningstjenester og takseringstjenester innenfor
bygg- og eiendomsbransjen. Våre bygningssakkyndige har lang erfaring innenfor bygg- og eiendomsbransjen, i 琀椀llegg 琀椀l
byggeteknisk utdannelse og høy kompetanse. Vårt hovedfokus er å levere nøyak琀椀ge rapporter av god kvalitet, med grundige
undersøkelser i bunn som bidrar 琀椀l et tryggere grunnlag ved bolighandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

Oppdragsnr.:  21421-1021 Befaringsdato:  07.01.2025 Side: 2 av 19
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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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

Bibliotekgata 18, 1473 LØRENSKOG
Gnr 108 - Bnr 803
3222 LØRENSKOG

Bolig琀椀lstand AS

1470 LØRENSKOG
Ødegårds vei 55

Oppdragsnr.:  21421-1021 Befaringsdato:  07.01.2025 Side: 3 av 19
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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
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Arealer Gå til side

Boligens generelle 琀椀lstand: Boligen fremstår i generelt 
normalt god stand i forhold 琀椀l alder. 

Det er vik琀椀g å lese hele 琀椀lstandsrapporten for å få en 
fullstendig forståelse av boligens 琀椀lstand og oppdragets 
omfang.

Forhold under befaringen:
Boligen var møblert. Tunge møbler og inventar er ikke 昀氀y琀琀et 
på, og derfor vil ikke eventuelle avvik bak disse avsløres. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2010

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

 Felles bygningsdeler:
 - Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, 
forblendet med fasadeplater.
- Y琀琀ertak i oppforet betongdekke, tekket med 
takpapp.
 

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt 
eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger 
under boligsammenslutningens ansvarsområde.

 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.
- Trapper i betong.
- Dørcalling.
- Personheis.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt 
eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger 
under boligsammenslutningens ansvarsområde.  

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Oppvarming via radiatorer 琀椀lkny琀琀et felles 
varmeanlegg. 
- Varmekabler i bad.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Godkjente tegninger er ikke fremvist.

Gå til side

Gå til side

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

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vinduene ble visuelt undersøkt og kontrollert ved s琀椀kkprøver, så det kan forekomme avvik som ikke ble avdekket under denne kontrollen.

 Det ble ikke avdekket slitasje av betydning, skader eller punkterte vindusglass som har nega琀椀v innvirkning på funksjonen. Det er vik琀椀g å merke seg at 
vinduer er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over 琀椀d med en forventet leve琀椀d.

Dører

Entrédør i brannklasse B30, med 40 desibel lydmotstand. 
Balkongdør med trelags isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Markterrasse med adkomst fra stue/kjøkken, ca. 18 kvm.
Terrassen er omtrentlig oppmålt da over昀氀ater var 琀椀ldekket med snø noe som kan medføre mindre avvik.

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den er snøfri.

Andre utvendige forhold

Det er ikke fremvist 琀椀lstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan eller lignende for felles bygningsdeler i bygget.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
2010

Tilbygg / modernisering
2023 Mordernisering Lagt ny琀琀 gulv.

Ny kjøkkeninnredning.
Malt vegger.

 Arbeid er u琀昀ørt ved egeninnsats/dugnad og det foreligger derfor ikke dokumentasjon.
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I henhold 琀椀l NS3600 skal det gis TG 2 for manglende 琀椀lstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan eller lignende kny琀琀et 琀椀l felles bygningsdeler. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da de琀琀e er opp 琀椀l 
bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte over昀氀ater. Innvendige tak i malte betongelementer og malte plater. 

Over昀氀atene har bruksslitasje, som innebærer bruksmerker, noe som påregnes generelt i brukte boliger. Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og mindre 
vesentlige forhold er ikke inkludert i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering. Interessenter oppfordres derfor 琀椀l selv å undersøke 
over昀氀atene under visningen og gjøre egne vurderinger.

 Over昀氀ater i våtrom er beskrevet i eget felt.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.  

Det ble u琀昀ørt en enkel horisontalmåling med følgende resultater:
Lokalt avvik er målt 琀椀l ca. 4 mm.
Totalt avvik er målt 琀椀l ca. 6 mm.
Følgende rom er målt: Stue/kjøkken.

Horisontalmålinger ble u琀昀ørt med linjelaser med en nøyak琀椀ghet på ± 0,2 mm/m, i samsvar med fremgangsmåten i NS 3600:2018. Lokalt avvik ble målt 
ved fem punkter innenfor 2 meter, mens totalt avvik ble målt med e琀琀 punkt ved hver vegg i rommet, der de琀琀e var mulig uten å 昀氀y琀琀e møbler, samt e琀琀 
punkt midt på gulvet. Kontrollen ble hovedsakelig u琀昀ørt for å avdekke vesentlige skjevheter i boligen. Dersom horisontalmålinger er av særlig stor 
betydning, for eksempel ved legging av nye over昀氀ater, anbefales en mer nøyak琀椀g måling. Det bemerkes at horisontalmålingene utgjør en 
s琀椀kkprøvekontroll som ikke nødvendigvis avdekker alle skjevheter eller ujevnheter i boligen, og at avvik kan forekomme ved andre målinger. 

Ifølge NS 3600:2018 skal lokale avvik under 10 mm og totale avvik under 15 mm vurderes som 琀椀lstandsgrad 1. I de琀琀e 琀椀lfellet har etasjeskilleren noe 
skjevheter, uten at de overskred nevnte grenser ved s琀椀kkprøver.

Radon

Det er ikke fremvist dokumentasjon for radonsperre. 
Bygningen er oppført i en 琀椀dsperiode uten radonsperre. 
Det er ikke opplyst om etablering av radonsperre i senere 琀椀d.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendige dører

Innvendige dører i tre. 

Det bemerkes at justering av innvendige dører generelt må påregnes med jevne intervaller. En s琀椀kkprøvekontroll av åpne- og lukkemekanismen ble u琀昀ørt 
under befaringen, og denne avslørte ikke vesentlige avvik.

Normal slitasje fra 琀椀dspunkt for montering og forhold som kan utbedres med enkel over昀氀atebehandling er ikke hensynta琀琀.
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Andre innvendige forhold

Det er registrert skjeggkre/sølvkre under befaring.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er observert skjeggkre i boligen under befaring.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Forholdet bør utbedres i nær frem琀椀d og fagfolk bør kontaktes for sanering.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.  
Badet er et prefabrikkert våtromskabin fra byggeåret.
Dokumentasjon på u琀昀ørelsen er ikke fremlagt, og det er derfor ikke mulig å vurdere konstruksjonens oppbygning, inkludert materialvalg og u琀昀ørelse.

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har hvite metallplater.  
En banketest ble u琀昀ørt på enkelte 琀椀lfeldige 昀氀iser, og denne avdekket ingen tydelige tegn på hulrom (bom) under de kontrollerte 昀氀isene. Det er imidler琀椀d 
vik琀椀g å merke seg at s琀椀kkprøvekontrollen ikke vil avdekke alle potensielle problemområder. Utover banketesten ble over昀氀atene visuelt inspisert. 
Over昀氀ater har normal slitasje i forhold 琀椀l alderen. 
Punktet må sees i sammenheng med 'Sluk, membran og te琀琀esjikt'. Når membran eller vannte琀琀 sjikt fornyes, må også over昀氀atene ski昀琀es ut.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Svertesopp er registrert

TG 2 er gi琀琀 på grunn av alder se琀琀 i lys av forventet leve琀椀d, normal bruksslitasje og ovenevnte punkter. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
• Over昀氀ater må rengjøres.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. 
En banketest ble u琀昀ørt på enkelte 琀椀lfeldige 昀氀iser, og denne avdekket ingen tydelige tegn på hulrom (bom) under de kontrollerte 昀氀isene. Det er imidler琀椀d 
vik琀椀g å merke seg at s琀椀kkprøvekontrollen ikke vil avdekke alle potensielle problemområder. 

1. ETASJE > BAD 
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Gulvets fall og høyden på slukristen er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike s琀椀kkprøvemålinger vil imidler琀椀d ikke avdekke alle potensielle ujevnheter 
på gulvet.
Ved s琀椀kkprøvemålingene som ble u琀昀ørt, ble fallet vurdert som 琀椀lfredss琀椀llende.
Høydeforskjell fra es琀椀mert høyde på vannte琀琀 sjikt ved dørterskelen 琀椀l overkant slukrist: 40 mm.
Over昀氀atene fremstår med normal slitasje i forhold 琀椀l alderen 
Punktet må sees i sammenheng med 'Sluk, membran og te琀琀esjikt'. Når membran eller vannte琀琀 sjikt fornyes, må også over昀氀atene ski昀琀es ut. .

Vurdering av avvik:
• Svertesopp er registrert

Det er registrert soppdannelser (svertesopp) på fuger mellom enkelte 昀氀iser.
TG 2 er gi琀琀 på grunn av alder se琀琀 i lys av forventet leve琀椀d og normal bruksslitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må rengjøres.

Svertesopp er ikke farlig, men gir et mindre este琀椀sk u琀琀rykk. Svertesopp kan o昀琀e vaskes bort, men dersom de琀琀e ikke fungerer må fugen by琀琀es.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk.
Membranen/te琀琀esjikt, som skal fungere som et vannte琀琀 lag i rommets våtsoner og besky琀琀e underliggende konstruksjoner mot vannskader, kan ikke 
bekre昀琀es ved visuell kontroll i slukområdet eller andre steder i rommet. Avslutningen mellom en eventuell membran og terskel er også skjult og kan 
derfor ikke inspiseres visuelt. 
Te琀琀esjiktet/membran er i følge boets representant fra byggeåret. 
Sluket er 琀椀lgjengelig for rengjøring.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Membranen bak innebygd sisterne har ukjent u琀昀ørelse.
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at alle forhold med te琀琀esjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.
• Installering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales.

Det vannte琀琀e sjiktet har oppnådd en alder som øker risiko for skader/følgeskader. 
Merk at insa琀琀alsjon av te琀琀 dusjkabine琀琀 ikke vil ersta琀琀e te琀琀esjikt i badet og kun er ment for å skåne over昀氀ater for direkte vanssprut og med det minimere 
risiko for lekkasjer.

Sanitærutstyr og innredning

Servant i helstøpt plate. Opplegg for vaskemaskin. Veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne. Det er registrert drensspalte under klose琀琀et. Benkeskap 
med gla琀琀e fronter.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:
琀椀lstandsgrad 2 er 琀椀ldet som følge av alder og slitasje, det er under befaring registrert sprekkdannelser i fuger mot sanitærutstyr, det er registrert at setet 琀椀l 
klose琀琀 er defekt/ikke 琀椀lstrekkelig festet og bruksmerker/slitasje for øvrig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må lokale utbedringer forventes/utski昀琀ning av utstyr.

Ven琀椀lasjon

Det er balansert ven琀椀lasjon. Lu昀琀espalte under dør. Avtrekket er kontrollert enkelt med papir eller lignende, mens lu昀琀målinger u琀昀øres ikke ved denne 
typen kontroll.

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking og fuktmåling i veggkonstruksjonen er ikke u琀昀ørt da våtrommet er et prefabrikkert våtromskabin. I denne typen konstruksjon skal det ikke 
foretas hulltaking i henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.  Det ble søkt e琀琀er fukt med fuk琀椀ndikator på 琀椀lgjengelige 琀椀lstøtende over昀氀ater ved befaring 
uten at det ble indikert forhøyede verdier.

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, platetopp, induksjonstopp og micro 
integrert i innredningen. Vannstoppsystem og komfyrvakt er montert.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2024 Kilde: Rekvirent

Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). 
Fordelerskapet er lokalisert i bad. Stoppekraner i nevnt fordelerskap stopper kaldt- og varmtvann 琀椀l bad. 
Det er observert to fordelerskap i bod, men boets representant hadde ikke 琀椀lgang 琀椀l disse under befaring. 
Hovedstoppekran er ikke lokalisert.
Automa琀椀sk vannstopper er montert i kjøkken.

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er observert to fordelerskap i bod, disse kunne ikke åpnes under befaring da boets representant ikke hadde 琀椀lgang og det er av den grunn 琀椀ldelt 
琀椀lstandsgrad 2.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Tiltak:

De må fremska昀昀es nøkler 琀椀l fordelerskap og gjøres nærmere undersøkelser, hovedstoppekran må lokaliseres.

Avløpsrør

Avløpsrør i plast, hovedsakelig skjult i konstruksjonen. 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig. 

Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

Ven琀椀lasjon

Boligen har montert balansert ven琀椀lasjonsanlegg, med avtrekk fra kjøkken og bad, samt lu昀琀琀椀lførsel i oppholdsrommene. Lu昀琀espalter under innvendige 
dører. 

Vannbåren varme

Radiatorer med forsyning av varmtvann fra felles varmtvannsanlegg.  Vurderingen er basert på alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede 
ikke har spesialkompetanse innen området.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med jordfeilautomater.  Anlegget er i hovedsak skjult i konstruksjonen. Varmekabler er ifølge boets representant lagt i baderomsgulvet.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2010   Spørsmål er ikke s琀椀lt da de琀琀e er et bo.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På grunn av manglende lovpålagt samsvarserklæring, bør en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget
slik at eventuelle avvik og 琀椀ltak kan kartlegges.
DLE anbefaler alle å ha utvidet el-kontroll hvert 5 år og på bakgrunn av de琀琀e anbefales det å gjennomføre en kontroll.

Branntekniske forhold

Brannvarsler et observert.

Hentet fra Forskri昀琀 om brannforebygging: 
Eieren av boliger og fri琀椀dsboliger skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én 
detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne høres 
tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sørge for at boliger og fri琀椀dsboliger er utstyrt med minst e琀琀 av følgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

a.formfast brannslange med innvendig diameter på minst 10 mm fast 琀椀lkoblet vannforsyningsne琀琀
b.pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver
c.skum- eller vannapparat på minst 9 liter
d.skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse på minst 21A
e.annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarende slokkekapasitet.

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   Brannslukningsapperat er montert i felles gang, brannslukkningsarpperatet skal e琀琀er gjeldende krav be昀椀nne seg i lieligheten.

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

Bibliotekgata 18, 1473 LØRENSKOG
Gnr 108 - Bnr 803
3222 LØRENSKOG

Bolig琀椀lstand AS

1470 LØRENSKOG
Ødegårds vei 55

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21421-1021 Befaringsdato:  07.01.2025 Side: 13 av 19

50



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)

1. etasje 57 4 61

SUM 57 4
SUM BRA 61

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje Entré , Bad , Stue/kjøkken , Soverom , 
Innredet rom Bod , Bod 2

Kommentar
Arealmålingen er u琀昀ørt med laser. Det er bruken av rommene på befaringsdagen som de昀椀nerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel være i 
strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene 琀椀lhører leiligheten. Boder er de昀椀nert som fellesareal, og styret har kompetanse 琀椀l å omdisponere 
hvilke/antall boder boligen har bruksre琀琀 琀椀l. Bod er vist frem av boets representant, men bruksre琀琀en er ikke kontrollert. 

Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar 
med dagens forskri昀琀skrav. Oppmålingen har ikke bli琀琀 kontrollert opp mot godkjente tegninger. 

Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

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

Godkjente tegninger er ikke fremvist.

Å vurdere brannsikkerheten i eldre boliger kan være komplekst, spesielt når det gjelder branncelleinndeling og
rømningsveier. Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig å veri昀椀sere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor
primært på om y琀琀erdører er brannser琀椀昀椀serte og om det er åpenbare manglende brannskiller, hvor de琀琀e er et krav.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 57 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.1.2025 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3222 LØRENSKOG

gnr.
108

bnr.
803

Areal
2297.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bibliotekgata 18  

Hjemmelshaver
Metro I Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Gashi Hanife (bo)

Org.nr.
995551225

Boligselskap
 /METRO I BORETTSLAG

Andelsnummer
3

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang

18 008 638
Kjøpesum År

2010

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 30.12.2024  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else 06.01.2025  Fremvist Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). 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.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeår    
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført
(søknadstidspunktet). 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. Etter dagens regelverk vil disse kunne få en
tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det nødvendigvis er krav om at
avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Rapporten viser hvilke elementer som er observert og inkludert i 
oppdraget. For eventuelle vurderinger som ligger utenfor 
rapportens dekning, anbefales det å innhente ytterligere 
fagkyndige vurderinger.

Anslag på kostnader for utbedring gis ikke ved TG 2, selv om det 
er nevnt i standardteksten på side 4 av rapporten, da dette ikke er 
en del av forskriftskravene.

Det er ikke innhentet informasjon fra kommunens tekniske etat 
om hva som faktisk er byggemeldt.

Teknisk verdi av boligen er ikke vurdert eller presentert i 
rapporten.

Der bilder er inkludert i rapporten, er de ment som eksempler og 
gir ikke en uttømmende oversikt over alle avvik, målinger eller 
andre forhold.

Undersøkelsene er hovedsakelig utført gjennom visuelle 
observasjoner samt de spesifikke fysiske undersøkelsene i 
henhold til forskriften (Tryggere Bolighandel) som gjennomføres 
ved hjelp av stikkprøver. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir 
dette ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjoner er 
forenklede, da undertegnede ikke har nødvendig 
spisskompetanse på området. For mer detaljerte vurderinger av 
disse elementene, bør en kvalifisert spesialist engasjeres.

Det understrekes at boligen kan ha skjulte feil og mangler som 
ikke avdekkes ved en slik visuell kontroll. Rapporten identifiserer 
kun synlige avvik og mangler i henhold til oppdragets omfang og 
observasjoner under befaringen, og gir ingen garantier for skjulte 
eller fremtidige feil og skader. Bagatellmessige - og andre forhold 
som er synlig for enhver og uten vesentlig betydning 
kommenteres normalt ikke.

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

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, eventuelle 
oppgraderinger, oppvarmingskilder, årstall og generelle 
opplysninger er basert på opplysninger fra selger eller selgers 
representant, med mindre annet er spesifisert.

Rapporten gjelder kun for den tilstanden eiendommen var i på 
tidspunktet for befaringen. Den gir ingen garantier for fremtidige 
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forhold, og skader eller endringer som oppstår etter befaringen, 
dekkes ikke. Det er selgers ansvar å kontakte oss ved eventuelle 
endringer, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten kan ikke 
benyttes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for feil eller tilbakeholdt informasjon 
fra selger eller selgers representant. Rapporten fritar ikke kjøper 
fra undersøkelsesplikten. Før rapporten benyttes, skal selger eller 
deres representant gjennomgå den og gi tilbakemelding på feil 
eller manglende opplysninger. Der rapporten indikerer potensielle 
problemområder, bør fagfolk engasjeres for videre undersøkelser. 
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lørenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104240132

Selger 1 navn

Ardian Gashi

Gateadresse

Bibliotekgata 18

Poststed

LØRENSKOG

Postnr

1473

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn Hanife Gashi

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Hanife gashi

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja
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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.
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ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code
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E

Adresse

Postnr

Sted

Andels-
/leilighetsnr.

Gnr.

Bnr.

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr.

Dato.

Bibliotekgata 18

1473

LØRENSKOG

/

108

803

0

0

22916106

H0101

92c394c4-989b-47d1-9f24-a8040ece3b1c

03.04.2023

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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, 
 anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette 

 er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. 
 

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme. 
 Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av 

 bygningen eller utskifting av teknisk utstyr. 
 

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Skifte til sparepærer på utebelysning 
- Slå el.apparater helt av 

- Velg hvitevarer med lavt forbruk 
- Følg med på energibruken i boligen 

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de 
 opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør 

 derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. 
 Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav 
 til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

 andre byggskader.
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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.

Registrering: 
 
Bygningskategori: 
Bygningstype: 
Byggeår: 
Bygningsmateriale: 
BRA: 
Ant. etg. med oppv. BRA: 
Detaljert vegger: 
Detaljert vindu: 

Attest utstedt med enkel registrering. 
 
Boligblokker 
Leilighet 
2010 
Betong 
57 
1 
Nei 
Nei 

Teknisk installasjon
Oppvarming: 
Ventilasjon: 

Elektrisk 
Balansert 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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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1) 
Adresse: Bibliotekgata 18 
Postnr/Sted: 1473 LØRENSKOG
Bolignr: H0101
Dato: 03.04.2023 12:29:27
Energimerkenr: 92c394c4-989b-47d1-9f24-a8040ece3b1c

Gårdsnr: 108
Bruksnr: 803
Seksjonsnr: 0
Festenr: 0
Bygningsnr: 22916106

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 2: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 16: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbårent system)
Det er vannbåren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes å installere en
varmepumpe dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann (borebrønner),
jord, sjøvann eller uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens kjelanlegg. For hver kilowattime
varmepumpen bruker i strøm, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen kan også benyttes til forvarming av
tappevann. En varmepumpe dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor
fungere som spisslast i de kaldeste periodene.

Tiltak 17: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler
og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele
anlegget.

Tiltak 18: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette
betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også
motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det
finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører
forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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Nabolagsprofil
Bibliotekgata 18 - Nabolaget Solheim - vurdert av 41 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Knatten 4 min
Linje 100, 300, 310, 315, 385 0.3 km

Hanaborg stasjon 24 min
Linje L1 1.7 km

Ellingsrudåsen 8 min
Linje 2 4.4 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 18 km

Oslo Gardermoen 29 min

Skoler

Solheim skole (1-7 kl.) 7 min
514 elever, 22 klasser 0.5 km

Benterud skole (1-7 kl.) 23 min
391 elever, 21 klasser 1.7 km

Åsen skole (1-7 kl.) 24 min
304 elever, 17 klasser 1.8 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 5 min
555 elever, 32 klasser 0.4 km

Fjellsrud skole (8-10 kl.) 22 min
353 elever, 31 klasser 1.6 km

Mailand videregående skole 3 min
900 elever 0.2 km

Lørenskog videregående skole 24 min
850 elever, 39 klasser 1.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 55/100

Aldersfordeling

9.
8 

%
14

.7
 %

14
.5

 %
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2 

%
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%
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%

24
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 %
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 %
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 %
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 %

27
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 %
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Solheim 1 540 936

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kjenn barnehage (1-5 år) 6 min
95 barn 0.4 km

Solheim barnehage (1-5 år) 10 min
82 barn 0.7 km

Rolvsrud barnehage (1-5 år) 13 min
95 barn 0.9 km

Dagligvare

Coop Mega Metro 1 min
PostNord 0.1 km

Kiwi Solheim 4 min

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

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 79/100

Sport

Lørenskog ishall bordtennis 4 min
Bordtennis 0.3 km

Kjenn skole 4 min
Aktivitetshall, turnhall 0.3 km

SATS Metro 2 min

Condis Lørenskog 4 min

Boligmasse

100% blokk

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Metro Senter 6 min

Boots apotek Lørenskog 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Solheim
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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


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





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





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

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

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





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

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

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

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

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



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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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


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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

 
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
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
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
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


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— 
— 
—

 
 
 

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

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


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 

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



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

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

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

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



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

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

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

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

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

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




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

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



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

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

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

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



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

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

  

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

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

overholdt av husstanden og andre som gis adgang til leiligheten.   

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

som en misligholdelse av denne.  

1. Alminnelige regler  

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

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

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

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

Dette gjelder også garasjene.  

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

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

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

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

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

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

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

  

2. Parkering  

a. Kjøretøy skal parkeres på anvist privat plass.  

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

  

3. Dyrehold  

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

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

  

4. Lekeplasser og fellesanlegg  

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

veier og lekeplasser i orden.  

b. Lekeplasser og andre fellesområder skal vedlikeholdes ved dugnad.  

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

å vedlikeholde fellesområdene, samt eget område.  

  

5. Reparasjoner og vedlikehold  

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

  

6. Søppel  

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

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

og annet avfall/spesialavfall skal leveres på gjenbruksstasjon.  

    

77



Metro 1 Borettslag_______________      Husordensregler vedtatt 23.04.2010      Bibliotekgata 

2 – 18, 1473 Lørenskog        Endret 22.04.21.  

  

  

7. Brann og rømming  

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

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

“fellesmatter” innenfor ytterdør som tillates.  
  

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

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

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

  

8. Persienner/Markiser   

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

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

solskjerming kan den enkelte beboer bestemme og montere selv.  

  

9. Parabolantenner  

a. Parabolantenner er ikke tillatt.  

  

10. Dørskilt og postkasseskilt (nytt pkt. 16.04.13)  

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

 med navnet på den/de som bebor leiligheten.   

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

 leiligheten.  

  

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

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

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

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

balkongene.  

 

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

kan påvirke det balanserte ventilasjonssystemet. 

 

13. Endring av husordensreglene  

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

endringer må være styret i hende senest 2 – to - måneder før generalforsamling.  
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 05.01.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Metro I Borettslag 29.02.1964Fødselsdato eier:

Bibliotekgata 18

Organisasjonsnr: 995 551 225

1473 LØ R E NS KOG

Vå r ref.:

Type:

E iere: Hanife Gashi

2193/3

Tilknyttet annet boligbyggelag

3Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 11 453
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Tilleggsytelse driftsavtale 200
Avdrag IN-lå n 3 476
Akonto fjernvarme 761
R enter IN-lå n 3 764
Vedlikeholdsfond 149
Felleskostnader 3 103

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

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

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 982 987 982 664

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 82 316 739,26 47 042 264

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 11506068, Den Norske S tats Husbank

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 05.01.2025: 4.65% pa.

Antall terminer til innfrielse: 64

S aldo per 05.01.2025: 47 057 719

Andel av saldo: 982 987

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

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: J eanette Busch

Adresse: Væ kerøå sen 14a

Postnr/-sted: 0282  OS LO

Telefon: Mob.: 90550314

E -post: metro1borettslag@ gmail.com

5: R estanse felleskostnader pr. 05.01.2025
Utestå ende saldo: 10 993

R estanse:Felleskostnader: 10 993 10 993

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

Ved spørsmå l om utestå ende saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, må  kontaktes for å  få  oppgitt
riktig utestå ende saldo.

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:982 664 7

Utgifter:Annen formue: 41 557 46 263

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

Opprinnelig innskudd:På lydende: 5 000 0

3 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 05.01.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Metro I Borettslag 29.02.1964Fødselsdato eier:

Bibliotekgata 18

Organisasjonsnr: 995 551 225

1473 LØ R E NS KOG

Vå r ref.:

Type:

E iere: Hanife Gashi

2193/3

Tilknyttet annet boligbyggelag

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2024

Gå rds/bruksnr: 108/803

Bygningstype: Blokk

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 2297.9

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.08.2023 Første innflytting:Ferdigstillt: 01.08.2023

Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:               ()

Nei Antall rom:S ystemlå s:

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk

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

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

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.
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Generalforsamling 
2024 

 
• Innkalling 
• Årsmelding 
• Årsregnskap 
 

Metro I Borettslag 
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Styrets oppgaver 
 
Generalforsamlingen velger styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer. Kun myndige 
personer kan velges til styreverv.  
 
Styrets oppgaver er:  
 

• å representere sameiet utad og lede selskapet i samsvar med lover, vedtekter og 
vedtak fattet av generalforsamlingen 
 

• å treffe vedtak i alle saker, med mindre beslutningsmyndigheten ifølge lov eller 
vedtekter er flyttet til Generalforsamlingen 
 

• å godkjenne fakturaer til betaling 
 

• å vedta budsjett og sørge for forsvarlig drift 
 

• å foreta nødvendig regulering av felleskostnader 
 

• å treffe beslutninger om bruk av midler til vedlikehold, tiltak for bedre bomiljø og 
andre tiltak knyttet til driften 
 

• å forvalte og vedlikeholde bygningsmassen og fellesarealer 
 

• å inngå driftsavtaler 
 

• å påse at vedtekter og ordensregler overholdes 
 

• å behandle klagesaker 
 

• å behandle alle henvendelser fra beboere på best mulig måte 
 

• å gjennomføre styremøter så ofte som nødvendig, og føre protokoll fra møtene 
 

• å ivareta HMS-ansvaret og brannsikkerhet 
 
 
Oversikten gjelder ordinære borettslag og eierseksjonssameier. Bestemmelser i det 
enkelte boligselskaps vedtekter kan avvike fra oversikten. 
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Til andelseierne i Metro I Borettslag 
 
 
Velkommen til generalforsamling, tirsdag, 30 april, kl. 18.00 på Lørenskog 
hus, 8. etasje. 
 
Innkallingen inneholder borettslagets årsmelding og regnskap for 2023. 
Styret håper du leser gjennom heftet og viser din interesse for borettslaget 
ved å møte opp på generalforsamlingen. Dette er en god anledning til å delta i 
diskusjonen og velge det styret som skal forvalte Metro I Borettslag det 
kommende året. 
 
 
 
Hvem kan delta på generalforsamlingen? 
 

• Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med 
forslags-, tale- og stemmerett. 

• Det er kun en stemme per andel. 
• Andelseiernes ektefelle, samboer eller et annet medlem av 

andelseierens husstand har rett til å være til stedet og å uttale seg. 
• Styremedlemmer, forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har 

også rett til å være til stedet i generalforsamlingen og til å uttale seg. 
• En andelseiere kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. 

Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen 
tillater det. 

• En andelseier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for 
men enn en andelseier, men der flere eier en andel sammen kan de ha 
samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. 

 
 

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen. 
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INNKALLING TIL 
ORDINÆR GENERALFORSAMLING 

I METRO I BORETTSLAG 
 

Dato: 30.04 2024 kl. 18:00 
Sted: Lørenskog hus, 8. etg. 

 
DAGSORDEN 
 
1)  KONSTITUERING 

- Godkjenning av innkalling 
- Valg av møteleder 
- Status for fremmøte 
- Valg av protokollfører 
- Valg av minst en andelseier til å undertegne protokollen (sammen med møteleder) 
- Godkjenning av dagsorden 

 
2)  ÅRSMELDING FRA STYRET 

Forslag til vedtak: Årsmeldingen for 2023 ble gjennomgått og tatt til etterretning. 
 
3)  ÅRSREGNSKAP 

Forslag til vedtak:  Årsregnskapet som viser et overskudd på kr 2 065 085,- godkjennes. 
Resultatet føres til egenkapitalen 

 
4)  GODTGJØRELSE TIL STYRET  

Forslag til vedtak: Styrehonoraret fastsettes til kr 182 000 ,- for perioden fra ordinær 
generalforsamling i 2023 til ordinær generalforsamling i 2024. Styret fordeler selv 
honoraret blant sine medlemmer. 

 
5)  BUDSJETT  

Forslag til vedtak:  Budsjettet for 2024 tas til etterretning. 
 
6)  INNKOMNE FORSLAG  

Det var ved fristens utløp 1 innkommet forslag. 
 
7)  VALG  AV STYRE SAMT MEDLEMMER TIL VALGKOMITEÈN 

Det skal velges 6 medlemmer til styret. 
 
 

Med vennlig hilsen for styret 
 

Lørenskog 22. april 2024 
 
 

______________________ 
Kristoffer Upsahl 

Styreleder  
 
Vedlegg til innkallingen: 

 
- Styrets årsmelding 
- Forslag til årsregnskap for 2023 og budsjett 2024 
- Revisjonsberetning (tas med til Generalforsamlingen) 
- Valgkomiteens innstilling (dersom denne foreligger) 
- Innkomne forslag 
- Navneseddel og fullmaktsskjema
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ÅRSMELDING 2023 FOR METRO I BORETTSLAG 
 

1. VIRKSOMHETENS ART OG BELIGGENHET 
Borettslaget består av 76 andeler.  
Metro I Borettslag, og er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med org.nr 995 551 225, og ligger i 
Lørenskog kommune med følgende adresse:  
 
Eiendommen har gårds- og bruksnummer: 108/803. 
 
Første innflytting skjedde i 2010. Tomten er på 2 297,9 m2. 
 
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 
foretakets eiendom (borett), og drive virksomhet som står i sammenheng med dette. 
 
2. STYRET OG TILLITSVALGTE 
Siden forrige valg har borettslagets tillitsvalgte vært:  
 
STYRE: 
 
Verv  Navn   Valgt  Ant år 
Styreleder Kristoffer Upsahl 2022  2 
Nestleder Dina Larsen  2022  2 
Styremedlem Siv Brink  2023  1 
Styremedlem Karianne Risvik Evjen 2023  1 
Varamedlem Terje Mågerud  2023  1  
Varamedlem Vegard Bergmann 2023  1  
 
Borettslaget følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av tillitsvalgte samt 
ved nyansettelser. 
 
VALGKOMITE: 
Vegard Bergmann og Rambi Nguyen har fungert som valgkomité i perioden. 
Valgkomiteens oppgave har vært å finne én egnet kandidat til hvert av de verv som er på valg 
inneværende år. 
 
3. STYRETS ARBEID 
Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 12 styremøter, hvor 41 saker har vært 
behandlet og protokollert. Det nye styret vil bli orienter om saker som er under behandling og hva som bør 
følges opp det neste året. 
 
SAKER SOM HAR VÆRT- OG ER UNDER ARBEID:  

• Maling av innvendige fellesområder 
• Utskifting av lamper i fellesområder til LED 
• Innhenting av tilbud på vann- og varmemålere (under arbeid) 
• Oppfølging av Metro senters arbeid med å tette lekkasjer fra taket i garasjen 
• Sett på muligheten for å montere takrenne/dryppkant over balkongene 
• Hatt befaring med leverandør av fasadevask. Spesielt balkongene som flere steder er ganske 

skitne.  
• Godkjenning av nye eiere 
• Godkjenning av bruksoverlating 
• Løpende vedlikehold 
• Budsjettering 
• Regulering av felleskostnader 
• Forsikringssak. Vannskade i tre leiligheter som følge av lekkasje fra bad. 
• Tildeling av HC-parkeringsplass til beboer 
• Utplassering av midlertidig container for kasting av søppel 
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4.ARBEIDSMILJØ 
Borettslaget har ingen ansatte. 
Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. Det har ikke 
forekommet ulykker eller langvarig sykefravær i foregående år. 
 
5. HELSE MILJØ OG SIKKERHET (HMS) 
Forskrift om systematisk helse, miljø og sikkerhetsarbeid krever at styret i borettslaget plikter å sørge for 
systematisk oppfølging av de krav fastsatt i lovgivningen. 
 
Borettslaget har gjennomført en del forebyggende arbeid på dette området og styret har systematisert 
dette HMS-arbeidet slik at internkontrollforskriftens krav ivaretas. 
 
I året som er gått er det utført både lovpålagte og ikke lovpålagte kontroller på disse risikoområdene i 
borettslaget: 
 

• Oppfølging etter årlig brannvernkontroll utført av Norsk Brannvern 
• Montert nødstrøm (UPS) på dører med dørautomatikk i fellesområder 
• Service og vedlikehold av heiser 
• Service av ventilasjonsanlegg 
• Kontroll av røykluker i trapperom 
• Vernerunde 
• Egenkontroll av lekeplass 
• Montert speil ved utkjøring fra den lille parkeringsplassen vår i samarbeid med Metro senter  

 
6. BORETTSLAGETS FORSIKRING 
Borettslagets bygningsmasse er fullverdiforsikret med bygningskasko i If Skadeforsikring. 
Forsikringen omfatter blant annet bygningsmessig tilleggsinnredning, fellesinventar, ulykkesforsikring 
ved dugnader organisert av borettslaget, styreansvar, rettshjelp og naturskade jfr. Lov om naturskade.  
 
Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre hos den enkelte andelseier.  
 
Hvis borettslagets forsikring skal benyttes må andelseier straks ta kontakt med styret.  
 

 
7. FORRETNINGSFØRSEL OG REVISJON  
Forretningsførselen for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av Boalliansen Forvaltning AS, og 
borettslagets revisor har vært SLM Revisjon. 
 
Når det gjelder honorar til ovennevnte vises det til resultatregnskapet. 
 
8. BORETTSLAGETS ØKONOMI 
 
RESULTAT 2023: 
Styret bekrefter at forutsetningen for fortsatt drift er til stede og at dette er lagt til grunn ved 
utarbeidelsen av årsregnskapet. 
 
Borettslagets resultat ble et overskudd på kr 2 065 085,-. Styret foreslår at overskuddet overføres til 
egenkapitalen. 
 
 
I perioden har borettslaget hatt følgende større anskaffelser som ikke følger av borettslagets løpende 
avtaler og ordinære drift; 

• Maling av innvendige fellesområder 
• Utskifting av ca. 240 lamper i fellesområder til LED 
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DISPONIBLE MIDLER: 
For å måle selskapets betalingsevne på kort sikt, beregner vi størrelsen på disponible midler, også kalt 
arbeidskapital. Størrelsen på disponible midler kan blant annet brukes til å vurdere om det er nødvendig å 
endre nivået på felleskostnadene som kreves inn, behov for å ta opp lån, eller mulighet for å nedbetale på 
eksisterende lån. Disponible midler beregnes som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Litt forenklet 
kan man si at man kontrollerer at innestående midler på bankkontiene er større enn gjelden man har til 
leverandørene sine. Tallet bør derfor være positivt. 
 
Disponible midler for borettslaget utgjør kr 2 940 384,- per 31.12.2023. 
 
 
 
 
 
Lørenskog,  22. april 2024 
  
I styret for Metro I Borettslag.  
 
 
 
 
________________________ ________________________ ________________________ 
  
Kristoffer Upsahl (styreleder) Dina Larsen   Siv Brink 
 
 
 
________________________  
Karianne Risvik Evjen   
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Årsregnskap 2023
Metro I Borettslag

Resultatregnskap
Balanse

Noter til regnskapet

Org.nr.: 995 551 225
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RESULTATREGNSKAP 

Metro I Borettslag

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Inntekter felleskostnader 1 7 244 122 5 983 007 6 204 500 7 686 156
Innkrevde felleskostnader eks vedl.fond 2 843 841 2 586 017 2 843 500 3 127 956
Innkrevd andel vedlikeholdsfond 74 710 0 0 150 000
Innkrevd andel renter lån 1 592 788 450 309 516 000 1 940 904
Innkrevd andel avdrag lån 2 340 305 2 701 184 2 600 000 2 052 096
Tilleggsytelse driftsavtale 181 671 182 473 182 000 182 400
Innkrevd A-konto (BBS) for Fjernvarme 150 000 0 0 180 000
Parkeringsplasser carport 60 807 63 025 63 000 52 800
Andre inntekter 2 1 719 27 291 526 500 348 996
Innkrevd a-konto fjernvarme 0 0 406 500 346 500
Annen driftsrelatert inntekt 1 719 27 291 120 000 2 496
Sum driftsinntekter 7 245 841 6 010 297 6 731 000 8 035 152

Lønn og personalkostnader 3 200 816 200 816 200 800 206 816
Styrehonorar 176 000 176 000 176 000 182 000
Arbeidsgiveravgift 24 816 24 816 24 800 24 816
Driftskostnader 2 352 322 2 704 225 2 968 000 2 953 484
Elektrisitet 137 289 188 789 200 000 150 000
Fjernvarme 150 000 447 978 460 000 620 004
Avregning Fjernvarme 31 460 0 0 37 800
Leie lokale 0 0 43 000 0
Renovasjonsavgift 337 600 275 724 345 000 393 996
Vann- og avløpsavgift 668 759 727 703 926 000 743 700
Renhold 189 398 153 341 185 000 198 600
Vaktmestertjenester 124 496 171 185 170 000 99 996
Heistelefonkostnader 0 4 534 5 000 0
Driftsmateriale 17 058 5 956 5 000 6 000
Egenandel forsikring 6 000 16 000 20 000 9 996
Faktura fra Metro Senter ANS 59 153 0 0 0
Honorar revisjon 9 438 7 500 8 000 8 004
Forretningsførerhonorar 100 552 106 470 99 000 104 004
Honorar for økonomisk rådgivning 8 311 13 338 0 9 996
Honorar for juridisk bistand, fradragsbe -7 131 68 733 10 000 9 996
Annen fremmed tjeneste 0 2 657 3 000 0
Data/EDB kostnad 10 646 4 730 0 8 196
Internett / TV 227 088 243 811 227 000 234 996
Trykksak 26 588 0 0 0
Møte, kurs, oppdatering o.l. 0 350 0 0
IB /Internett 0 37 848 0 0
Porto 377 1 757 0 504
Velferdskostnader 4 500 0 0 0
Kontingent, fradragsberettiget 31 500 31 500 32 000 33 696
Forsikringspremie 190 722 176 916 216 000 264 996
Styremøter 2 775 0 0 5 004
Generalforsamlinger 2 950 9 100 10 000 5 000
Øres avrunding -15 178 0 0
Bank- og kortgebyr 7 714 4 966 4 000 8 004
Fakturagebyr 826 1 770 0 996
Annen kostnad 14 202 0 0 0
Rydding reskontro 65 1 391 0 0
Reparasjon og vedlikehold 5 1 085 425 533 380 633 000 1 116 504
Reparasjon og vedlikehold bygninger 749 455 194 476 304 000 24 996
Drift/vedlikehold VVS 0 0 0 302 004
Drift/vedlikehold elektro 34 857 65 673 36 000 441 000
Drift/vedlikehold utvendig anlegg 0 5 005 0 0
Drift/vedlikehold heisanlegg 130 773 111 485 123 000 177 000
Drift/vedlikehold brannsikring 60 319 49 004 50 000 56 496
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg 46 313 43 178 60 000 50 004
Drift/vedlikehold fyringsanlegg 51 867 44 575 15 000 20 004
Drift/vedlikehold garasjeanlegg 0 8 600 25 000 24 996
Drift/vedlikehold avfallsanlegg 11 842 11 386 20 000 20 004
Sum driftskostnader 3 638 562 3 438 422 3 801 800 4 276 804
Driftsresultat 3 607 279 2 571 876 2 929 200 3 758 348

METRO I BORETTSLAG SIDE 2
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RESULTATREGNSKAP 

Metro I Borettslag

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
FINANSINNTEKTER OG FINANSKOSTNADER
Annen renteinntekt 6 52 561 23 086 35 000 0
Annen renteinntekt 52 561 0 0 0
Renteinnekter bank 0 23 086 35 000 0
Annen finansinntekt 6 -1 575 1 510 0 0
Annen finansinntekt -1 575 1 510 0 0
Annen rentekostnad 6 1 593 100 635 317 516 000 1 940 904
Annen rentekostnad 312 884 0 0
Renter lån 1 592 788 634 433 516 000 1 940 904
Annen finanskostnad 6 80 0 0 0
Annen finanskostnad 80 0 0 0
Resultat av finansposter -1 542 194 -610 721 -481 000 -1 940 904

Resultat før skattekostnad 2 065 085 1 961 155 2 448 200 1 817 444
Resultat 2 065 085 1 961 155 2 448 200 1 817 444

Årsresultat 2 065 085 1 961 155 2 448 200 1 817 444

METRO I BORETTSLAG SIDE 3
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BALANSE

Metro I Borettslag

EIENDELER Note 2023 2022

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom 4 194 040 000 194 040 000
Bygninger 176 031 362 176 031 362
Tomter og andre grunnarealer 18 008 638 18 008 638
Sum varige driftsmidler 4 194 040 000 194 040 000

Sum anleggsmidler 194 040 000 194 040 000

OMLØPSMIDLER

FORDRINGER
Kundefordringer 7 661 350 297 949
Kundefordringer 10 251 297 949
Opptjent, ikke fakturert driftsinntekt 305 824 0
Kostnader fjernvarme - avregnes seksjone 345 276 0
Andre kortsiktige fordringer 7 2 000 071 72 437
Andre forskuddsbetalte kostnader 2 000 071 72 437
Sum fordringer 2 661 422 370 386

Bankinnskudd, kontanter o.l. 8 3 702 943 3 514 633
Bankinnskudd 2 110 980 1 928 870
Sparekonti 1 591 934 1 585 763
Bankinnskudd for skattetrekk 29 0

Sum omløpsmidler 6 364 365 3 885 019

Sum eiendeler 200 404 365 197 925 019

METRO I BORETTSLAG SIDE 4
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BALANSE

Metro I Borettslag

EGENKAPITAL OG GJELD Note 2023 2022

EGENKAPITAL
Annen innskutt egenkapital 380 000 380 000
Andelskapital 380 000 380 000
Sum innskutt egenkapital 380 000 380 000

OPPTJENT EGENKAPITAL
Annen egenkapital 9 30 027 217 27 514 154
Annen egenkapital 30 027 217 27 514 154
Sum opptjent egenkapital 30 027 217 27 514 154

Sum egenkapital 30 407 217 27 894 154

GJELD

Gjeld til kredittinstitusjoner 10 51 067 215 53 407 520
Lån Husbanken 11506068 51 067 215 53 407 520
Langsiktig konserngjeld 10 115 505 952 115 505 952
Restansvar IN-ordning 38 033 952 38 033 952
Borettsinnskudd 77 472 000 77 472 000
Sum annen langsiktig gjeld 10 166 573 167 168 913 472

KORTSIKTIG GJELD
Leverandørgjeld 11 2 251 839 230 231
Leverandørgjeld 2 251 839 230 231
Annen kortsiktig gjeld 11 1 172 142 887 162
Avregning fjernvarme 278 267 425 250
Gjeld til ansatte og eiere 4 500 0
Påløpt rente 889 375 389 434
Annen kortsiktig gjeld 0 72 478
Sum kortsiktig gjeld 3 423 981 1 117 393

Sum gjeld 169 997 148 170 030 865

Sum egenkapital og gjeld 200 404 365 197 925 019

Lørenskog, 
Styret i Metro I Borettslag

METRO I BORETTSLAG SIDE 5
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NOTE 0 REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet bestående av resultatregnskap, balanse og noteopplysninger er satt opp i samsvar 
med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for små foretak.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er 
klassifisert som omløpsmidler. Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig 
verdi. Fordringer og gjeld som skal gjøres opp innen ett år klassifiseres som omløpsmidler og 
kortsiktig gjeld.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke 
forventes å være forbigående. Verdien av anleggsmidler øker som følge av utført påkostning.
Vedlikehold av anleggsmidler kostnadsføres løpende.

Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning 
for borettslag. Anleggsmidler over kr. 15 000,- med begrenset økonomisk levetid avskrives lineært 
over forventet levetid.

Inntektene resultatføres når de er opptjent. 

NOTE 1 FELLESKOSTNADER

Bokførte felleskostnader (inntekter) i resultatregnskapet viser utfakturerte felleskostnader som 
vedrører regnskapsåret. Felleskostnader som ikke er innbetalt eller er forskuddsbetalt, påvirker 
ikke de bokførte inntektene. Ikke innbetalte/forskuddsbetalte felleskostnader i perioden, 
fremkommer under posten "Kundefordringer".

NOTE 2 ANNEN DRIFTSINNTEKT

Andre driftsinntekter gjelder innkrevd andel til garasje, parkering og strøm, og viderefakturerte 
kostnader for ladestasjonene.

NOTE 3 LØNN, PERSONALKOSTNADER OG HONORAR REVISOR
.
Borettslaget har ingen faste ansatte og er ikke pliktig til å tegne pensjonsforsikring i henhold til 
bestemmelsene i obligatorisk tjenestepensjonsordning.
Det er utbetalt styrehonorar for perioden 2022/2023.

Honorar til revisor utgjør kr 9 438.

NOTE 4 ANLEGGSMIDLER
 
  Bygninger 

og tomter
Sum

 
Anskaffelseskost pr. 01.01.23 194 040 000 194 040 000

= Anskaffelseskost 31.12.23 194 040 000 194 040 000
= Bokført verdi 31.12.23 194 040 000 194 040 000

    
    
Bygningene avskrives ikke siden løpende vedlikehold antas å opprettholde verdien av 
bygningsmassen. Styret mener gjennomført vedlikehold er tilstrekkelig for å veie opp for 

93



verdiforringelse. Avskrivningssats for bygningene er følgelig satt til null. 
 

NOTE 5 REPARASJON OG VEDLIKEHOLD

Ved årets slutt er det kostnadsført kr 1 085 425,- til reparasjon og vedlikehold bygg, brannsikring 
og innvendig og utvendig anlegg. 

NOTE 6 FINANSINNTEKT OG -KOSTNAD

Rente- og finansinntekter utgjør kr 50 986, mens rente- og finanskostnader utgjør kr 1 593 180.  

NOTE 7 FORDRINGER 

Kundefordringer gjelder restanser knyttet til felleskostnader
Andre forskuddsbetalte kostnader gjelder kostnader til forsikring, TV/internett og lån som er betalt i 
2023, men som vedrører 2024

NOTE 8 BANKINNSKUDD, KASSE OG LIGNENDE

Borettslaget har 3 702 943,- disponibelt på konto ved utgangen av året.

Kontonavn Regnskap 2023 Regnskap 2022
Driftskonto Handelsbanken 2 110 980 1 928 870
Sparekonto Handelsbanken 1 591 934 1 585 763
Gammel konto 0 0
Skattetrekkskonto 29 0

3 702 943 3 514 633

NOTE 9 EGENKAPITAL OG DISPONIBLE MIDLER

Egenkapitalen utgjør 30 027 217,- disponert for årets resultat 2023. 

Regnskap 
2023

Regnskap 
2022

Inngående balanse   27 514 154 21 200 953
Fra årets resultat 2 065 085 1 961 155
Korrigering tidligere års feil 447 978
Egenkapital hittil år 30 027 217 23 162 108

Egenkapitalen er korrigert med kr. 447 978 grunnet feil bruk av prinsipp i 2022, hvor kostnader 
knyttet til fjernvarme er resultatført, men skulle vært balanseført. Innkrevde inntekter knyttet til 
fjernvarme er balanseført i 2022 og 2023.

Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Forutsetningen for fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 
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er satt opp under denne forutsetning.

DISPONIBLE MIDLER
For å måle selskapets betalingsevne på kort sikt, beregnes størrelsen på disponible midler, også 
kalt arbeidskapital. Størrelsen på disponible midler kan blant annet brukes til å vurdere om det er 
nødvendig å endre nivået på felleskostnadene som kreves inn, behov for å ta opp lån, eller evne til 
å nedbetale på eksisterende lån. Disponible midler beregnes som omløpsmidler fratrukket 
kortsiktig gjeld. Litt forenklet kan man si at man kontrollerer at innestående midler på bankkontiene 
er større enn gjelden man har til leverandørene sine. Tallet bør derfor være positivt.

Disponible midler for boligselskapet utgjør kr 2 940 384  per 31.12.2023.

2023 2022
Disponible midler pr 1.1 2 767 627 2 062 876
Årets resultat 2 065 085 1 961 155
Fradrag for avdrag langsiktig lån -2 340 305 -1 303 729
Andre endringer 0 47325
Korrigering av tidligere års feil 447 978
B. Årets endring i disponible midler 172 758 1 094 185
C. Disponible midler 2 940 385 2 767 627
Omløpsmidler 6 364 365 3 885 019
Kortsiktig gjeld -3 423 981 -1 117 393
C. Disponible midler 31.12 2 940 384 2 767 627
 

NOTE 10 LANGSIKTIG GJELD

Gjeld som forfaller mer enn fem år etter regnskapsårets slutt
2023 2022

Gjeld til kredittinstitusjoner -51 067 215 -53 407 520
Sum -51 067 215 -53 407 520

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettslagets eiendom er stilt som pantesikkerhet.

NOTE 11 ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Leverandørgjelden består av fakturaer som er bokført i regnskapsåret, men forfaller etter 
31.12.2023 
Forskudd fra kunder gjelder fakturaer som er utsendt i regnskapsåret, og som vedrører 2024.
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6. INNKOMNE FORSLAG  
 
Sak 6.1 Innglassing balkong 
 
Forslag til generalforsamlingen fra andelseiere Tove Hellum og Rolf Allum 
 
Vi ønsker å glasse inn balkongen. En innglasset balkong vil i stor grad gi et ekstra rom i leiligheten. Det vil 
også redusere støy, forurensing og vind. Naboblokka har gjort dette siste år, så vi regner med at det er 
mulig for vår blokk også. 
 
Forslag til vedtak: 
 
Styret undersøker mulighetene for innglassing av balkong på vår blokk og skaffer tilbud fra en leverandør 
for de som er interessert. 
 
 
 
 
7. VALG AV STYRE SAMT MEDLEMMER TIL VALGKOMITEÈN 
 
Presentasjon av kandidater og valg gjøres på Generalforsamlingen 
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NAVNESEDDEL 
 
Skriv eierens navn, adresse og leilighetens nummer på denne navneseddelen 
og lever denne ved inngang til møtelokalet. Vennligst bruk 
BLOKKBOKSTAVER. 
 
NAVN: 
_________________________________________________________________ 
 
ADRESSE: 
_________________________________________________________________ 
 
LEILIGHETENS NUMMER / ANDELSNUMMER: _____________ 
 
Dersom du ikke kan møte på generalforsamlingen kan du møte med 
fullmektig. Ønsker du å benytte denne retten bes fullmakten nedenfor 
benyttes. 
 
 

Klipp -------------------------------------------------------------------------- 
 
 

FULLMAKT 
Jeg gir følgende person fullmakt til å møte og avgi stemme i ordinær 
generalforsamling i Metro I Borettslag den 30.04.2024. 
 

Fullmektigens etternavn, fornavn (navnet på den du gir fullmakt): 
 
 
Fullmektigens adresse: 

 
Opplysninger om deg som gir fullmakten (fullmaktsgiver) 

Etternavn, Fornavn 
 
 
Leilighetsnummer / Andelsnummer 

Sted og dato 

Underskrift 
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Forretningsførers oppgaver 
 
De viktigste oppgavene til en forretningsfører er: 
 
Innkreving av felleskostnader 
Effektiv innkreving og kontroll av innbetalinger, oppfølging og inkasso 
 
Regnskap og økonomistyring 
Løpende regnskapsførsel og utarbeide årsregnskap 
Oversende nødvendige oppgaver til myndighetene 
Utarbeide forslag til budsjett og økonomiske rapporter 
 
Eierskifter og leilighetsopplysninger 
Registrere eierskifte av leiligheter, parkeringsplasser og lignende. 
Oppgi leilighetsopplysninger til meglere, banker, takstmenn etc.  
Ivareta eventuell forkjøpsrett 
 
Forvaltning og andre rådgivningstjenester 
Bistand til styret i forbindelse med årsmøte/generalforsamling. 
Oppfølging av vedtak i styremøter/årsmøter/generalforsamling. 
Rådgivning innen regnskap, økonomi, jus, forsikring, lån og sparing, teknisk forvaltning og 
drift. 
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Autorisert regnskapsførerselskap 
Adresse: Nedre Storgate 42, N-3015 Drammen 

+47 453 70 271 
posts@boalliansen.no 

Foretaksregisteret 
NO 919 083 859 MVA WWW.BOALLIANSENFORVALTNING.NO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 

 

 

100



PROTOKOLL
FRA ORDINÆR GENERALFORSAMLING 

FOR Metro I Borettslag

Den 30. april 2024 ble det avholdt ordinær generalforsamling i Metro I Borettslag på Lørenskog Hus

1. KONSTITUERING

Til stede var 16 andelseiere og 3 med fullmakt, totalt 19 andelseiere var representert.

Kai Holtan fra Boalliansen ble valgt til møteleder.

Dina Larsen ble valgt til referent.

Peder NørvigViken ble valgt til å medundertegne protokollen sammen med møteleder.

Det fremkom ingen bemerkninger til innkallingen. Dagsorden ble godkjent.

2. ÅRSMELDING FRA STYRET FOR 2023

Styrets årsmelding for 2023 ble gjennomgått og tatt til etterretning.

3. ÅRSREGNSKAP

Årsregnskapet som viste et overskudd med kr 3.689.332,- ble gjennomgått og godkjent. 
Resultatet føres til egenkapital.

Revisjonsberetningen ble gjennomgått og tatt til etterretning. 

4. GODGJØRELSE TIL STYRET

Styrehonoraret fastsettes til kr. 182.000,- for perioden fra ordinær generalforsamling i 2023 til 
ordinær generalforsamling i 2024.  Styret fordeler selv honoraret blant sine medlemmer.

5. BUDSJETT FOR 2024

Styrets forslag til budsjett for 2024 ble gjennomgått og tatt til etterretning.

6. INNKOMMENDE FORSLAG

Det var ved fristens utløp 1 innkommet forslag.

Sak 6.1  Innglassing balkong
Forslag til generalforsamlingen fra andelseiere Tove Hellum og
Rolf Allum.

Vi ønsker å glasse inn balkongen. En innglasset balkong vil i stor
grad gi et ekstra rom i leiligheten. Det vil også redusere støy,
forurensing og vind. Naboblokka har gjort dette siste år, så vi
regner med at det er mulig for vår blokk også.

Forslag til vedtak:

BankID Signing
Kai Wille Holtan
2024-05-14

BankID Signing
Peder Nørving Viken
2024-05-15
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Styret undersøker mulighetene for innglassing av balkong på vår
blokk og skaffer tilbud fra en leverandør for de som er interessert.

Vedtak: Styret innhenter tilbud. Enstemmig vedtatt

7. VALG AV MEDLEMMER TIL STYRET OG VALGKOMITEEN

Hele styret sto på valg.

Det har ikke meldt seg noen interessenter til styrelederverv og styret har vært nødt til å innhente en 
ekstern styreleder.  For å skape en kontinuitet i styrearbeidet har 2 medlemmer sagt seg villig til å 
fortsette i 1 år til med følgende krav:

Godtgjørelsen for ekstern styreleder kommer i tillegg til budsjettert honnorar.  Kommende års 
godtgjørelse skal godkjennes i forkant med denne fordelingen:
Kr. 60.000.- Kristoffer Upsahl
Kr. 60.000.- Dina Larsen
Kr. 20.000.- Basit Ali
Kr. 500.- Pr. oppmøte for vara

Årsmøte godkjente forslaget og kravet, og styret består etter dette av:

 Styrets leder, Eksterne, Jeanette Busch  (valgt for 1 år)

 Styremedlem, Kristoffer Upsahl  (valgt for 1 år)

 Styremedlem, Dina Larsen (valgt for 1 år)

 Styremedlem, Basit Ali (valgt for 2 år)

 Varamedlem, Terje Mågerud  (valgt for 1 år)

Valgkomiteen bestod av 2 medlemmer i 2023:
 Vegard Bergmann (på valg 2025)
 Rambi Nguyen (på valg 2024).

Det ble valgt et nytt medlemmer til valgkomiteen som nå består av:

 Vegard Bergmann (gjenvalgt for 1 år)
 Siv Brink  (valgt for 1 år)

I henhold til vedtektenes § 3-5 utpeker valgkomiteen sin egen formann. 

[Sted], den 30. april 2024

___________________________________ ___________________________________
Møteleder

BankID Signing
Kai Wille Holtan
2024-05-14

BankID Signing
Peder Nørving Viken
2024-05-15
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



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
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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
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. 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. 



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
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