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Lys & fin gjennomgående  
2‑roms nybygd i 2024 ‑  
Parkering 

Velkommen til Ole Reistads vei 1B!
Borettslaget Lutvannskollen ligger på grensen til Østmarka, hvor du 
finner naturopplevelser for folk i alle aldre. Her finner du milevis med 
turstier og lysløyper som passer perfekt til både trening og roligere 
turer. Det finnes mange bade‑ og fiskevann i gangavstand fra boligen, 
hvor Lutvann ligger nærmest. Her er det flotte badeplasser med 
sandstrand og badetrapp, og svaberg og klipper for de vågale.

Boligen kan fremheves med:
‑Bygd i 2024
‑Stue og kjøkken i åpen løsning
‑Balansert ventilasjon
‑Mye bodplass med potensial
‑Parkeringsplass
‑Veldrevet borettslag
‑Nært marka

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 4 700 000,‑
Fellesgjeld: Kr 243 156,‑
Omkostn.: Kr 9 221,‑
Total ink omk.: Kr 4 952 377,‑
Felleskostn.: Kr 6 282,‑
Selger:  Lutvannkollen Borettslag
 
Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 1980
BRA‑i/ BRA Total  113/ 119 kvm
Tomtstr.: 10557 m²
Soverom: 1
Antall rom: 2
Gnr./ bnr. Gnr. 115, bnr. 90
Andelsnr.: 239
Oppdragsnr.: 1007240114

Henrik Ernesto Øygarden
Jurist/        Eiendomsmegler/        Partner

Mobil 480 95 859
E‑post henrik.ernesto.oygarden@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 113 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA totalt: 119 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 113 m² Entré/ gang, bad, teknisk rom, soverom, kjøkken/ spisestue og stor bod
BRA‑e: 6 m² Ekstern bod

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
10557 m²

Tomtebeskrivelse
Stor felles tomt med interne asfalterte veier og diverse beplantning.

Beliggenhet
Borettslaget Lutvannskollen ligger på grensen til Østmarka, hvor du finner  
naturopplevelser for folk i alle aldre. Her finner du milevis med turstier og lysløyper  
som passer perfekt til både trening og roligere turer. Det finnes mange bade‑ og  
fiskevann i gangavstand fra boligen, hvor Lutvann ligger nærmest. Her er det flotte  
badeplasser med sandstrand og badetrapp, og svaberg og klipper for de vågale. Her er  
det også gode fiskemuligheter, og mange padler også kano og kajakk ut til øyene.  
Andre populære badevann er Ulsrudvann og Nøklevann. Ulsrudvann har Oslos  
varmeste badevann, og på Nøklevann er det muligheter for leie av kajakk og kano for  
medlemmer av Nøklevann ro‑ og padleklubb. Rundt Nøklevann er det også mange  
flotte leirplasser. Ellers er Mariholtet og Rustadsaga populære destinasjoner, med  
servering året rundt.

Ca 10 minutters gange fra boligen finner du Lindeberg senter. Her finner du matbutikk,  
frisør, apotek, lege og tannlege, og flere helse‑ og velværetilbud. Her er det også buss  
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og T‑baneforbindelse, samt Coop Extra med Post i Butikk i Lindebergåsen.

T‑banens linje 2 har normalt 8 avganger i timen på dagtid, og reisetid til Oslo sentrum  
er ca 18 minutter. På nedsiden av senteret stopper 25‑bussen og 79‑bussen. Fra  
Karihaugveien på Øvre Lindeberg, ca. 10 minutters gange fra boligen, har man buss nr.  
100 og 110 mellom Oslo Bussterminal og Skedsmokorset/  Lillestrøm, ekspressbusser  
og flybuss. Det går også nattbuss (N2) fra Oslo sentrum til holdeplass ved Lindeberg  
senter.

Det finnes et mangfold av fritidsaktiviteter i nærområdet. Her kan du ta på seg skiene  
rett utenfor døren og legge i vei innover i et bredt løypenett i marka eller gli ned til  
skitrekket i Jerikobakken, rett nedenfor borettslaget. I tillegg har du en rekke  
fritidsaktiviteter i nærområdet som bl.a. ballbinge og bordtennisbord ved Lilleskogen,  
Lindeberg sportsklubb med kunstgressbane, svømmehall på Furuset, Furuset Forum  
med is‑ og håndballhall. I krysset mellom Lindebergveien og Lindebergåsen ligger nye  
Lindebergparken. Her er det laget et hyggelig torg med benker og beplantning,  
ballbane, treningsapparater og tursti rett opp til Østmarka.

Nærmeste treningssenter er Fresh Fitness i Jerikoveien og på Haugerud, Sats på  
Hellerud og Actic på Furuset. Det er et stort utvalg av kjøpesentre i området som Tveita  
og Alna senter, samt Metro og Triaden senter på Lørenskog. I tillegg er det kort vei til  
Oslo sentrum med alt et rikt byliv kan tilby.

Adkomst
Adkomst fra Ole Reistads vei. Det vil bli skiltet ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Lutvannskollen barnehage, Lindebergstua kanvas‑barnehage og Havnehagen  
barnehage.

Skolekrets
Skjønnhaug skole, Haugerud skole og Hellerud videregående skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Lindeberghjemmet med linje 2N, 25 og 79 ca 500 m

T‑bane: Lindeberg med linje 2 ca 700 m

Tog: Grorud stasjon med linje L1 ca 4,2 km
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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
Leiligheten ligger i 1. etasje og er nybygd i 2024 fra rom som tidligere var vaskerom for  
borettslaget. Den inneholder entré/  gang, stor bod på totalt 55 m² grunnet lav takhøyde  
med mye potensiale, samt utgang i bakkant, bad, soverom, kjøkken i åpen løsning med  
stue/  spisestue samt utgang til bakkenivå. Her er alt fra 2024 og boligen holder derfor  
god standard. Det er balansert ventilasjon og utgang til bakkeplan på hver side.
For mere detaljer rundt materialvalg og utstyr se vedlagt utstyrsliste.

Standard
Det foreligger ikke tilstandsrapport da leiligheten er nybygd. Vedlagt salgsoppgaven  
ligger det utstyrsliste fra entreprenør.

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

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

TV/ Internett/ Bredbånd
Broadnet tv/ internett pakke medfølger i felleskostnadene. Styret har fått tillatelse fra  
generalforsamling å innhente nye tilbud for bedre avtale, og/ eller eventuell installering  
av fiber.

Parkering
Det medfølger parkeringsplass rett utenfor blokken.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Diverse
Borettslagets hjemmeside er www.lutvannkollen.no
Borettslagets facebookside heter "Lutvannkollen"
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Energi
Oppvarming
Elektrisk.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 700 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info formuesverdi
Man har per salgsoppgavedato ikke klart å finne en registrert formuesverdi på  
eiendommen. Det må påregnes at formuesverdi vil bli satt/  innført i forbindelse med  
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinære reglene for formuesfastsettelse  
av boligeiendom, enten som primærbolig eller sekundærbolig (avhengig av bruken).  
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på SSBs  
statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til boligens  
beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av  
markedsverdi for primærbolig og 95 prosent for sekundærbolig for inntektsåret 2022  
og 100 prosent for inntektsåret 2023. Ytterligere informasjon finnes på  
skatteetaten.no.

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

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Tv/ internett, kommunale avgifter, felles strøm og forsikring, nedbetaling av lån med  
renter, forretningsførsel, generell drift og vedlikehold.

Styret har vedtatt en økning av felleskostnadene på 6% fra 01.01.2025. Det er per i dag  
(4 november) ikke vedtatt at det skal gjennomføres noe låneopptak som vil øke  
felleskostnadene ytterligere

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 282

Andel Fellesgjeld
Kr 243 156

Fellesgjeld pr. dato
21.10.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Lutvannkollen Borettslag

Organisasjonsnummer
954388514

Andelsnummer
239

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget/ boligbyggelaget har forkjøpsrett. For hver enkelt bolig blir  
det ved salg fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist).  
Medlemmer som vil benytte forkjøpsretten, tar kontakt med OBOS for å få oppgitt  
e‑postadresse som kan benyttes. Meldingen må være mottatt av OBOS innen den  
fastsatte fristen. Meldefristen vil være normalt 5 virkedager etter at boligen er  
kunngjort i OBOS‑annonse i Aftenposten og/ eller på www.obos.no. Hvis OBOS mottar  
din melding om forkjøp etter at fristen er gått ut, kan du ikke kreve å få overta boligen  
på grunnlag av forkjøpsretten. Gjør du bruk av forkjøpsretten, trer du inn i en allerede  
inngått avtale og kjøper boligen til den avtalte pris på avtalte vilkår. Finansieringen må  
være i orden, og den må i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer  
som vil benytte forkjøpsretten, får den med lengst ansiennitet fortrinnsrett.  
Andelseiere i det borettslaget boligen tilhører går foran øvrige medlemmer i OBOS.  
Dersom flere i borettslaget vil benytte forkjøpsretten, blir normalt botiden i borettslaget  
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avgjørende.

Regnskap/ budsjett
Årsresultat for 2023 var kr 408 854,‑
Budsjett for 2024 er kr 9 778 200,‑
Disponible midler pr 31.12.23 var kr 2 816 153,‑

Styret har vedtatt en økning av felleskostnadene på 6% fra 01.01.2025. Det er per i dag  
(4 november) ikke vedtatt at det skal gjennomføres noe låneopptak som vil øke  
felleskostnadene ytterligere

Fra årsberetningen:

Planer:
Styret ser for seg å jobbe med problematikken med vann fra balkonger i blokkene,  
rehabilitering av rekkehusgarasjer, opprettelse av fartsdempende tiltak og vedlikehold /   
utskifting av trapper i borettslaget.

Større vedlikeholdsoppgaver
Foruten det som nevnt tidligere i denne beretningen har borettslaget i neste styreår  
ingen større
vedlikeholdsoppgaver ferdig planlagt utover bytte av kledning på rekkehusene. 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
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Dyrehold
"Det er kun tillatt å holde hund, katt, tamme smågnagere, mindre fugler (eksempelvis  
papegøye)
og akvariefisk. " Info fra Husordensreglene.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 115, bruksnummer 90 i Oslo kommune.Andelsnr. 239 i Lutvannkollen  
Borettslag med orgnr. 954388514

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

301/  115/  90:
17.06.1980 ‑ Dokumentnr: 13328 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:115 Bnr:102 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

23.02.1981 ‑ Dokumentnr: 5183 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:115 Bnr:23 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:115 Bnr:80 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:115 Bnr:81 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:115 Bnr:81 Snr:2 
Bestemmelse om vannledning 

16.07.1986 ‑ Dokumentnr: 42987 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.02.1978 ‑ Dokumentnr: 4275 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:115 Bnr:22 
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21.04.1978 ‑ Dokumentnr: 961030 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr 115 bnr 91, 92, 93, 94, 95 og 96 

01.04.1985 ‑ Dokumentnr: 18557 ‑ Best om garasje/  parkering
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:115 Bnr:20 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokken fra 1981.Det foreligger også ferdigattest for  
selve leiligheten fra 2024.

Vei, vann og avløp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner
Boligen ligger på en tomt og i et område regulert til boligformål.

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

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

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  
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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  
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.
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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
4 700 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
243 156 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 943 156 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
7 981 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 221 (Omkostninger totalt)



17 121 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
19 921 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 952 377 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 960 277 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 963 077 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 221

Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 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 ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før  
budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. 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  
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ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt 1,5 % provisjon, 15 000,‑ for tilrettelegging, 7 500,‑ for oppgjør og kr 3 600,‑  
pr. visning. I tillegg kommer det kostnader til markedsføring, tilstandsrapport, foto etc.

Oppdragsansvarlig
Henrik Ernesto Øygarden
Jurist/  Eiendomsmegler/  Partner
henrik.ernesto.oygarden@aktiv.no
Tlf: 480 95 859

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
17.03.2025
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007240114

Selger 1 navn

Heidi Moestue Sannes

Selger 2 navn

Marielle Sørhus

Gateadresse

Ole Reistads vei 1B

Poststed

OSLO

Postnr

1068

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: HMS, MS 1
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: HMS, MS 2
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Heidi Sannes
IDENTIFIER

b8fb2e0cb959cf918ee68b3
83075dcd02449105b

TIME

29.10.2024 
20:15:12 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

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

→      
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Oslo kommune 

09.04.2024 
 

Spesifikasjoner – nybygde leiligheter ut fra de gamle vaskerommene i Lutvannkollen 
BRL 
 
 
Prosjekterende arkitekt: 

- Alberto Juarez Altiplan AS 
 
Byggherre/tiltakshaver: 

- Norconsult AS 
 
Totalentreprise: 

- Sans Bygg AS 
 
Underleverandører: 

- Flis – MPF AS 
- Rør – Trygg VVS AS 
- Snekker – SRK Entreprenør AS 
- Maler – Maler Eksperten AS 
- Elektroarbeid – Trygg Elektro AS 

 
Innervegger: 

- 13 mm gips malt hvit 
- 100mm stålprofiler 

 
Gulv: 

- Opus Parkett ask hvit matt lakkert 
 
Himling: 

- Caparol supertak 2 hvit 
 
Vinduer 

- Liam Systemvindu 2 lags glass 
 
Dører: 

- Swedoor stable hvit bomull 
 

Kjøkken: 
- Sigdal Vidde Klassisk hvit 

 
Alle klesskap + innredning/hyller: 

- ingen 
 

Servant-skap pa bad: 
- Foss prosjekt 46 hvit 

 
EL-brytere + dimmere: 

- SG Led dimmer 
- Varmecomfort 880 OLED 

 
Blandebatterier: 

- A-collec琀椀on Azur
- A-collec琀椀on kjøkkenba琀琀eri 
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Ventilasjon: 
- Exvent Pingvin XL 

 
Rør- og sanitærinstallasjoner: 

- Mepla alupex stamme 
- Rør i rør system Roth  
- Tece sisterna  
- Poloplast 3S avløp 
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 Valg av en delegert med vara til OBOS’ generalforsamling for 1 år
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Merk: Det er ikke tillatt å skrive eller feste andre merker på postkassen enn ‘’Nei takk til reklame’’ 
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 “Vinduslånet” fra 2013



 



i notene i årsregnskapet kommer til å inneholde en ny linje, “Rørrehab blokk”, som angir 
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Lutvannkollen Borettslag 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  
Vi har revidert årsregnskapet for  Lutvannkollen Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2023, resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  
Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 
Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 
Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 
 
Oslo, 14. mars 2024 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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 1  Lutvannkollen Borettslag   

 

Protokoll fra ordinær generalforsamling i Lutvannkollen Borettslag 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Møtedato: 17.04.2024 
Møtetidspunkt: 18:00 
Møtested: Fellesrommet Lutvannskollen Borettslag 

Til stede: 36 andelseiere, 4 representert ved fullmakt, totalt 40 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Marie Rygh. 
 

Møtet ble åpnet av Carl Fredrik Arntzen. 

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

Konstituering 

1.  Valg av møteleder 
Som møteleder ble Carl Fredrik Arntzen foreslått. 
Vedtak: Valgt 
 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede 
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 
som bevis for at vedkommende eier er til stede. 
Vedtak:  
 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 
Som fører av protokoll ble Marie Rygh foreslått. Som protokollvitne ble  
 

Jan Erik Gulliksen foreslått. 
Vedtak: Valgt 
 

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

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
5. Behandling av årsrapport og årsregnskap for 2023 

A Behandling av årsrapport og regnskap 
Styrets årsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgått og foreslått godkjent. 
Vedtak:  
Enstemmig godkjent 

B Overføring av årets resultat til balansen 
Årets resultat foreslås overført til egenkapitalen. 
Vedtak: Enstemmig godkjent 
 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
5. Fastsettelse av honorarer 

 
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslått satt til kr 200 000. 
 
Vedtak: Vedtatt 
 

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

Transaksjon 09222115557515511109 Signert CFA, MR2, JEG
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 2  Lutvannkollen Borettslag   

 

Behandling av innkomne forslag og saker 

 

6.  Kollektiv avtale med Telenor 
Saksframstilling: 
I dag har vi en felles avtale for leveranse av TV gjennom Telenor, og en felles avtale for 
leveranse av internett gjennom Broadnet (tidligere Lynet). TV-avtalen var tidligere “bakt” 
inn i felleskostnadene for borettslaget og det var aldri synlig hva avtalen faktisk kostet 
den enkelte. Når den var “bakt” inn i felleskostnadene, så ble kostnaden delt etter 
fordelingsbrøken og ikke jevnt på hver enkelt. Det vil si at jo større andel man hadde, jo 
større del av TV-avtalen betalte man. Dette ble gjort om etter at man valgte Lynet (nå 
Broadnet) som leverandør av internettforbindelse i borettslaget, slik at kostnaden ble 
rettferdig fordelt. Disse to avtalene koster hver enkelt i dag totalt kr. 608,- per måned. 
 
Når det kommer til felles TV- og internettleveranse for borettslaget er det mange forhold 
som det må tas hensyn til før generalforsamlingen fatter en beslutning. 
Generalforsamlingens beslutning vil også legge en del føringer for hvilket handlingsrom 
styret har for å hente inn tilbud og hvilken type avtale som kan velges.  
 
1) Ved å unnlate å ha en felles TV-avtale vil de leverandører styret har vært i kontakt 

med av slike avtaler kun levere TV via fibernett. Dette grunnet at drifting av coax- 
nett, som TV-leveransen leveres på i dag, ikke er lønnsomt hvis man ikke har en 
kollektiv avtale. Det betyr at hvis internettforbindelsen ligger nede, så vil også TV- 
tjenestene ligge nede. I dag leveres TV-tjenester over coax-nettet i borettslaget, og 
er 
ikke avhengig av internett (med unntak av tjenesten T-We).  
 

2) Det må avklares om det finnes tilbydere som fortsatt leverer TV-tjenester via coax- 
nett, eller om det nå, uavhengig om det er en kollektiv avtale eller ei, kun leveres via 
internett/fiber? 

3) Leverandører av internettjenester blir berøvet muligheten til å levere kollektive TV- 
tjenester hvis det vedtas at man ikke skal ha en kollektiv avtale for TV-tjenester. Hva 
som da skjer med prisnivået på en eventuell avtale om levering av internettjenester 
er vanskelig å forutse. Selv om det har vært noen utfordringer med leveransen til 
Broadnet, så har borettslaget i dag en meget prisgunstig kollektiv avtale, og det er i 
skrivende stund ikke varslet prisendringer i denne. 

4) Tidene har endret seg for felles avtaler, og det finnes tilbydere som tilbyr en felles 
avtale for TV- og internettleveranse via fiber (muligens via fiber og coax). Dette 
innebærer at de som ikke benytter lineær-TV kan velge å ikke ha noen kanaler, men 
heller gå opp i internetthastighet (maksimalt 500Mbps ut fra den informasjon styret 
besitter per nå), mens de som ønsker begge deler kan ha en grunnpakke med TV- 
kanaler, og lavere hastighet på internettforbindelsen (eller betale ekstra for høyere 
hastighet). Denne type avtale vil ha samme problemstilling som i punkt 1, og 
prisnivået (gitt høy hastighet) antas å bli det samme som dagens løsning. Dette gir 
daingen direkte besparelser. 

5) Hvor stor er den faktiske andelen som ikke benytter seg av lineær-TV i dag? Det 
foreligger ingen konkrete tall på dette, og forrige gang det var oppe å gå bort fra 
dagens opplegg med felles avtale var det et ganske stort flertall som ville beholde 
fellesordningen. Dette ble klart gjennom en spørreundersøkelse som styret avholdt, 
hvor det ble mottatt 75 svar på om man skulle fortsette med felles TV-avtale, at 
styret skulle inngå en felles avtale kun for de som ønsket lineær-TV eller at hver 
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enkelt skulle finne sin egen tilbyder. 58,7% av svarene undersøkelsen mente at man 
skulle fortsette med en felles avtale. 

6) En kollektiv TV-avtale vil være mer prisgunstig per person enn en kollektiv / egen 
avtale for noen, og hvis det da vedtas en nedleggelse av kollektiv TV-avtale for hele 
borettslaget, ønsker ikke styret å sitte som et mellomledd mellom beboer og tilbyder 
av TV-tjenester da dette vil medføre unødvendig ekstra administrasjon og 
ekstraarbeid. Oppsummert mener styret at det er mange faktorer som er uavklart og 
usikkert, og styret har dermed ingen definitiv formening rundt forslaget som har blitt 
fremmet. Styret ønsker å overlate til generalforsamlingen å fatte et vedtak. Styret 
trenger et vedtak som eventuelt ikke bare avslutter dagens kollektive avtale, hvis det 
vedtas, men gir styret tillatelse og handlingsrom til å gjøre noe rundt 
internettleveransene i borettslaget. 

Styrets innstilling: 
Styret overlater til generalforsamlingen å fatte ett av to mulige vedtak. 
  
Forslag til vedtak:  

Vedtak 1: 
Styret gis tillatelse til å reforhandle dagens avtaler for leveranse av TV- og 
internettjenester i borettslaget, eventuelt videreføre dagens avtaler eller inngå ny(e) 
avtaler. Det bør legges vekt på å ha tjenestene levert fra en tilbyder, selv om dette vil 
innebære leveranse av TV-tjenester via fiber. 
 
eller 
 
Vedtak 2: 
Generalforsamlingen vedtar å avslutte ordningen med felles TV-avtale og gir styret 
tillatelse til å reforhandle dagens avtale for internettleveranse, eventuelt å 
videreføreavtalen eller inngå en ny. Det skal legges vekt på pris til den enkelte. 
 
Vedtak: Vedtak 1 vedtatt med overveldende flertall  
 

7. Forslag til nytt punkt husordensreglement 
Forslagsstiller Olga Mirochnikova og Bjørn Øystein Kroken Lindebergåsen 47B 

Bakgrunn 
Vi plages av sjenerende tobakksrøyklukt i vår leilighet. Røyklukten får vi inn via 
lufteventilene over vinduer på stue og soverom. Røyklukten kommer fra røyking på 
verandaen to etasjer under oss. Under oss er det innglassede balkonger. Dette bidrar til at 
røyken siver oppover langs veggen/mellom balkongene og trekkes inn i lufteventilene. 
 
Vi får naboens røyk inn på vårt soverom, gjerne rundt klokken 2230-2330 i det vi skal legge oss 
til å sove. Det forekommer også klokken 0530-0600 både i ukedager og helger. Av og til våkner 
vi av den sterke røyklukten klokken 0530. Dette er en klar ulempe for oss, påført av andre 
andelseieres bruk av sin andel.   
 
Denne gangen gjelder det oss - neste gang kan det gjelde for andre som har eller får naboer 
som røyker. 
 
Vi bor i blokk og har forståelse for at vi til en viss grad må tåle både lyder og lukter fra 
naboer. 
 

Transaksjon 09222115557515511109 Signert CFA, MR2, JEG

78



 4  Lutvannkollen Borettslag   

 

Hvor mye man skal tåle er regulert i borettslagsloven §5-11, første ledd: 
 
«Bruken av bustaden og fellesareala må ikkje på urimeleg eller unødvendig vis vere til skade 
eller ulempe for andre andelseigarar.» 
Selv om hver enkelt andelseier har eksklusiv bruksrett til balkonger, må man likevel finne seg i 
at det kan være visse restriksjoner i bruken av dem, på samme måte som man må finne seg i at 
det skal være allminnelig ro og orden inne i boligen til gitte tidspunkter. 
 
Husordensreglene i Lutvannskollen borettslag sier blant annet: 
●  det skal være alminnelig ro og orden mellom 2200-0600 og ingen andel eller andre 
rom må brukes slik at andre sjeneres 
●  sang og musikkøvelser, boring, banking og tilsvarende støy er ikke tillatt fra kl. 20.00 
til kl. 08.00 på hverdager 
●  Banking, boring og tilsvarende støy er ikke tillatt på søn- og helligdager, og ikke etter 
kl. 18.00 på lørdager og dager før helligdager. 
 
Det er heller ikke tillatt å riste/banke tøy eller tekstiler over rekkverk på balkong. Dette fordi det 
er til skade eller ulempe for andelseier i etasjen under. 
 
Det kan derfor også gis restriksjoner på røyking på balkongen når dette er til ulempe for 
andre andelseiere. Slik ventilasjonssystemet er utformet i borettslagets blokkleiligheter, gir 
røyking på balkong ulempe for andre andelseiere. 
 
Vi mener også at en slik restriksjon vil bidra til å heve borettslagets og strøkets anseelse. Det 
kan virke positivt ved salg av leiligheter i borettslaget. Toleransen for å bli utsatt for passiv 
røyking eller ubehag fra andres tobakksrøyk blir stadig lavere for de fleste i samfunnet. Om 
borettslaget kan skilte med restriksjoner som vi foreslår, vil det bidra til at leilighetene blir mer 
attraktive i boligmarkedet.  
 
Vi vil også minne om at selv om du ikke plages av røyk fra din nabo i dag, så kan dette raskt 
endre seg om nye naboer flytter inn. Er du plaget av for eksempel astma, vil du utsettes for 
særlig ulempe og plager om naboen røyker på balkongen. 
 
Forslag til vedtak 
Generalforsamlingen tar inn følgende restriksjon i husordensreglene hva gjelder røyking på 
balkong i blokkleilighetene: 
 
Forslag 1: 
Røyking på balkongen i blokkleilighetene er ikke tillatt mellom klokken 20.00-08.00, alle 
dager. Åpne vinduer og dører fører til spredning av røyk. Vinduer og dører må være 
lukket når røyking pågår. 
 
Dersom dette ikke får flertall i generalforsamlingen ønsker vi subsidiært at følgende 
restriksjon tas inn i husordensreglementet: 
 
Forslag 2: 
Røyking på balkongen i blokkleilighetene er ikke tillatt mellom klokken 20.00-08.00, alle 
dager. 
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Styrets innstilling: 
Styret støtter ikke forslagsstiller 
 
Vedtak: Forslaget falt.  
Forslag 1: 6 for 23 imot. Forslag 2: 10 for 17 imot.  

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

8. Valg av tillitsvalgte 

A Som styreleder for 2 år, ble Heidi Moestue Sannes foreslått. 
Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

 
B Som styremedlem for 2 år, ble Kari Angell Petersen foreslått. 

 

Som styremedlem for 2 år, ble Linn Saxrud Johansen foreslått. 
Vedtak:  Valgt ved akklamasjon 

 
C Som varamedlem for 1 år, ble Xaviera Sanchez foreslått. 

Som varamedlem for 1 år, ble Fritz Arne Langhammer foreslått. 
Som varamedlem for 1 år, ble Fritz Albregtsen foreslått. 
Som varamedlem for 1 år, ble Tamara Butenko Christensen foreslått. 

           Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

 
D Som delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslått:  

Delegert  Fritz Arne Langhammer 
Varadelegert Fritz Albregtsen 
Vedtak: Valgt  
 

E Som representant(er) i valgkomitéen for 1 år, ble foreslått  
Ranveig Stende Johnsen 
Knut Olav Kjævik 
Tone Lise Lønøy-Tjeransen 
  

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

F Som Velferds-og miljøutvalg foreslås 
Tove Aadland Sørvåg 
Siri Hanna Svarthumle 
Ranveig Stende Johnsen 
Fakhra Yasmin  
 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
  
 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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Møtet ble hevet kl.: 19:22.  Protokollen signeres av 
 
Møteleder       
Navn: Carl Fredrik Arntzen/s/ 
 
Fører av protokollen 
Navn: Marie Rygh/s/ 
 
Protokollvitne 1      
Navn: Jan Erik Gulliksen/s/ 
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Tilbud ekstern styreledelse 

Lutvannkollen Borettslag 

Oslo / 11.04.2024 
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Hvorfor velge ekstern styreledelse  
med Fornebu Forvaltning? 
 Høy kompetanse innen bolig- og eiendomsforvaltning, ledelse og økonomi 

 Vi er objektive og nøytrale i behandling av saker som tidvis skaper uenighet blant 
beboerne 

 Tilgjengelighet og kapasitet (hele dagen), slik at beboerne får raskt svar på sine 
henvendelser 

 Vi gjennomfører effektive styremøter både fysisk og digitalt 

 Profesjonell oppfølging av driften og vedtatte saker 

 Vi har gode samarbeidspartnere innen drift- og vedlikehold av eiendom 

Når boligselskaper inngår avtale for styreledelse med Fornebu Forvaltning får de ikke bare 
en styreleder. Fornebu Forvaltning tilbyr et team av mennesker med ulik kompetanse som 
kan understøtte valgt styreleder ved behov. På denne måten vil boligselskapet ha tilgang 
til en større plattform av kompetanse, samt at flere ressurser kan utføre styreoppgaver når 
det trengs. 
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Avtale om oppdrag som ekstern styreleder 
Mellom Lutvannkollen Borettslag org nr. 954 388 514 og Fornebu Forvaltning AS org nr. 919 253 029 er 
det inngått slik avtale; 

§ 1 Oppdragets varighet 
Heidi Moestue Sannes velges som ekstern styreleder for Lutvannkollen Borettslag for en periode på ett 
år fra våren 2024 fram til ordinær generalforsamling avholdes i 2025. Tamara Butenko Christensen 
velges som styremedlem/varamedlem for en periode på ett år fra våren 2024 frem til ordinær 
generalforsamling avholdes i 2025. 

Engasjementet tar utgangspunkt i generalforsamlingens vedtak. Vedtektene som fastsetter at 
styreleder velges for ett år av gangen. Avtalen tar utgangspunkt i at styreperioden har en varighet på 
12 mnd. Tid utover dette faktureres etter medgått tid. 

Ved omorganisering eller interne endringer i Fornebu Forvaltning AS kan det helt unntaksvis bli 
nødvendig i kontraktsperioden å velge en annen styreleder. Det forutsettes at vedkommende er minst 
like godt kvalifisert til å være styreleder. Øvrige leveranseforpliktelser fra Fornebu Forvaltning AS vil 
ikke endres i denne forbindelse. En slik endring skal først styregodkjennes, og deretter godkjennes 
(valg) i borettslagets generalforsamling. 

§ 2 Avtalens primæroppgaver 
Fornebu Forvaltning AS v/styreleder i Lutvannkollen Borettslag skal i samarbeid med resten av styret 
lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling for eiernes beste.  
 
Fornebu Forvaltning påtar seg følgende oppgaver som en del av basishonoraret: 
 

§ forberede, innkalle og gjennomføre styremøter samt ordinær generalforsamling. 
§ sørge for at borettslagets budsjett utarbeides, og fremlegge forslag om eventuell regulering av 

felleskostnader for styret i samsvar med budsjettet. 
§ sørge for at det blir ført skriftlig protokoll fra samtlige styremøter. 
§ utarbeider forslag til årsrapport på vegne av styret. 
§ anvise og betale fakturaer for laget sammen med ett annet styremedlem.  
§ skal motta borettslagets korrespondanse, herunder skriftlige henvendelser fra eiere og 

leietakere mv, og sørge for at håndtering av henvendelser blir utført innen rimelig tid samt 
sørger for behandling i styremøte der dette er nødvendig. Om styreleder finner det 
hensiktsmessig kan denne oppgaven delegeres til et boende styremedlem. 

§ skal fortløpende gjennomgå og vurdere løpende rammeavtaler/leveranser for å sikre et 
forsvarlig kostnadsnivå. 

§ skal ha dialog med borettslagets forretningsfører. 
§ Styreleder har personalansvar for vaktmesteren i borettslaget. Den løpende korrespondansen 

med. Om styreleder finner det hensiktsmessig så kan denne oppgaven delegeres til et 
styremedlem som bor i laget. 
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§ 3 Ferie/fravær 
Ferieavvikling avtales med det øvrige styret for å sikre at løpende oppgaver utføres i styreleders 
fravær. 

§ 4 Forutsetninger for oppdraget 
Oppdraget forutsetter at øvrige styremedlemmer deltar aktivt i styrearbeidet og følger opp internt 
avtalt arbeidsfordeling. Styreleder utfører ikke vaktmesteroppgaver. Slike oppgaver må ivaretas av 
øvrige styremedlemmer, andelseiere med husansvar eller innleid/ansatt personell, nærmere 
ansvarsfordeling eller vedtak i styret. 

Øvrige styremedlemmer er stedlig kontakt for eiere/leietakere sine muntlige henvendelser. 
Lutvannkollen Borettslag skal etablere et fungerende HMS-system i løpet av perioden dersom dette ikke 
foreligger. Lutvannkollen Borettslag forplikter seg til å benytte elektronisk fakturabehandling. 

§ 5 Honorar 
Borettslaget betaler for oppdragets utførelse i henhold til § 2 et styrehonorar til eksterne 
styremedlemmer stort kr 300 000 pr år. Beløpet er mva-fritt, men borettslaget betaler på vanlig måte 
arbeidsgiveravgift. Honoraret utbetales hver måned med 1/12. 

§ 6 Andre tjenester 
Ved behov kan Fornebu Forvaltning AS yte bistand utover det som fremgår av avtalen. Ved oppfølging 
av diverse prosjekter/prosjektarbeid, møter utover ordinær generalforsamling og ordinære styremøter, 
dvs ekstraordinære styremøter, ekstraordinære generalforsamlinger, byggemøter, sameie-
/foreningsmøter, eller andre forpliktelser eller verv som følger styreledervervet i borettslaget, betales 
en godtgjørelse i tillegg avtalt grunnhonorar (§ 5) på kr 2200,- pr time eks mva for Heidi Moestue 
Sannes og 1190,- eks mva for Tamara Butenko Christensen. Denne godtgjørelsen faktureres særskilt 
og beregnes etter medgått tid. Fakturering for andre tjenester etter punkt 6 avklares med styret i 
forkant.  
 
Enkeltstående møter som omhandler normal drift med forretningsfører, leverandører, beboere eller 
andre anses inkludert i grunnhonoraret, og faktureres ikke etter medgått tid. Godkjenning og 
attestering av disse fakturaene utføres av styrets to øvrige medlemmer. Godtgjørelse svares også ved 
ekstraarbeid som følge av at borettslaget ikke oppfyller sine forpliktelser i henhold til denne avtalen. 

§ 7 Utlegg 
Dokumenterte utlegg som Fornebu Forvaltning AS v/ Heidi Moestue Sannes og Tamara Butenko 
Christensen har hatt som styreleder og styremedlem/varamedlem refunderes. Ved bilkjøring godtgjøres 
dette etter statens satser. 
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§ 8 Adminsitrasjonsvederlag 
Det påløper et årlig et administrasjonsvederlag på 5 % av denne avtalens honorar ihht til punkt 5 som 
faktureres av Fornebu Forvaltning. 

 

Oslo,      

  Fornebu Forvaltning AS  Lutvannkollen Borettslag 
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HUSORDENSREGLER 
for 

Lutvannkollen Borettslag 
 

Vedtatt på generalforsamling 9. mai 1990 og sist endret på generalforsamling 21.06.2021 
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Vedtekter 
 
 

for Lutvannkollen Borettslag org nr 954388514 
 

vedtatt på ordinær generalforsamling den: 16. mai 2006 
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Ole Reistads vei 1B
Nabolaget Skjønnhaug - vurdert av 80 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Lutvannsveien 9 min
Linje 69 0.6 km

Trosterud 11 min
Linje 1, 2 0.9 km

Nyland stasjon 8 min
Linje L1 4.4 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 10 km

Oslo Gardermoen 32 min

Skoler

Skjønnhaug skole (1-7 kl.) 4 min
257 elever, 13 klasser 0.3 km

Lindeberg skole (1-10 kl.) 9 min
478 elever, 31 klasser 0.7 km

Lutvann skole (1-7 kl.) 11 min
303 elever, 16 klasser 0.8 km

Jeriko skole (1-7 kl.) 15 min
191 elever, 15 klasser 1.2 km

Haugerud skole (8-10 kl.) 21 min
418 elever, 36 klasser 1.6 km

Hellerud videregående skole 9 min
600 elever 4 km

Etterstad videregående skole 7 min
588 elever, 41 klasser 6.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Bra 75/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling

18
 %

14
.7

 %
14

.5
 %

7.
6 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

22
.9

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

39
.1

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

12
.4

 %
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
Skjønnhaug 1 849 818

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lutvannskollen barnehage (1-5 år) 1 min
49 barn 0.1 km

Lindebergstua Kanvas-barnehage (0-5 år) 6 min
62 barn 0.5 km

Havnehagen barnehage (1-5 år) 9 min
54 barn 0.7 km

Dagligvare

Coop Extra Lindebergåsen 5 min
Post i butikk, PostNord 0.4 km

Kiwi Lindeberg 11 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Frognerveien kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Støynivået
Lite støynivå 95/100

Trygghet der barna ferdes
Trygge 87/100

Sport

Skjønnhaug skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Lindebergåsen 6 min
Ballspill 0.5 km

Fresh Fitness Jerikoveien 18 min

Fresh Fitness Haugerud 23 min

Boligmasse

1% enebolig
14% rekkehus
82% blokk
2% annet

«Østmarka finnes i umiddelbar nærhet
med turveier og lysløype. Det er
gangavstand til T-bane og buss i
området. Butikker i område samt kort
vei til større kjøpesentre.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lindeberg Senter 11 min

Lindeberg apotek 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
42% 6-12 år
15% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Skjønnhaug
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Frognerveien kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Frognerveien kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk
Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024

114



6
6
4
4
9
0
0

6
6
4
4
9
0
0

6
6
4
4
8
0
0

6
6
4
4
8
0
0

6
6
4
4
7
0
0

6
6
4
4
7
0
0

6
6
4
4
6
0
0

6
6
4
4
6
0
0

604900

604900

605000

605000

605100

605100

Dato:	22.11.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	OLE	REISTADS	VEI	1B

Gnr/Bnr:	115/90

PlottID/Best.nr:	325490/	86501703

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	40255/	BJJOJ@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	hkn

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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604800

604800

605100

605100

605400

605400

Dato:	22.11.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	325490/86501703

Deres	ref.:	40255/	BJJOJ@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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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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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. 
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ole Reistads vei 1B
1068 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Henrik Ernesto Øygarden

480 95 859
henrik.ernesto.oygarden@aktiv.no 

 




