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Lys & innbydende 3‑roms i  
2. etg m/    solrik, vestvendt  
balkong ‑ Garasje ‑ Heis ‑  
Sentralt, likevel rolig og  
Skåreråsen 12 er en lys og innbydende 3‑roms leilighet med en god  
og gjennomgående planløsning i 2. etg. Her bor du sentralt, men  
likevel i et rolig og naturskjønt område. Bl.a. er det gangavstand til  
Metro og Triaden kjøpesenter med ulike servicetilbud. Det er også  
flere fine tur‑, trening‑ og rekreaksjonsmuligheter med Østmarka i  
nærheten.

Den gode planløsningen gir et stort, sosialt allrom med videre utgang  
til innglasset vestvendt balkong. På balkongen er det gode solforhold  
med grønne næromgivelser, samt flotte utsiktsforhold. To gode  
soverom ifm. mellomgang/    entré, og et romslig bad med praktisk  
beliggenhet mellom de to soverommene. 

Det er heisadkomst til leiligheten, garasjeplass i felles anlegg og v.v  
og fyring er inkludert i felleskostnadene.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 2 850 000,‑
Fellesgjeld: Kr 430 959,‑
Total ink omk.: Kr 3 280 959,‑
Felleskostn.: Kr 8 476,‑
Selger: Sander Michael  
Becher‑Thorstensen
 Selina Jeanette Grzymski  
Briskodden

Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 1972
BRA‑i/    BRA Total  73/    78 kvm
Tomtstr.: 25474 m²
Soverom: 2
Antall rom: 3
Gnr./    bnr. Gnr. 101, bnr. 42
Andelsnr.: 22
Oppdragsnr.: 1002250217

Katrine Edvardsen
Partner /     Eiendomsmegler

Mobil 452 68 538
E‑post katrine.edvardsen@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /     Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 73 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 78 m²
TBA: 13 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 2 m² 

2. etasje
BRA‑i: 73 m² 
BRA‑e: 3 m² 

TBA fordelt på etasje
2. etasje
13 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på  
+/    ‑ 1 mm.
Oppmålingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan  
avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
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  
forskriftskrav.
Eksterne boder er fremvist av selger, bruksrett er ikke kontrollert.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
25474 m²

4 Skåreråsen 12



Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med plenarealer, diverse beplantning og prydbusker. Asfalterte  
internveier og felles sittegrupper.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et sentralt og barnevennlig boligområde på Skåreråsen i Lørenskog  
kommune. 

Fra leiligheten er det kort gangavstand til barnehager, skoler, kollektivtransport, Metro  
storsenter, kultursenter, langvannet, rådhusparken som gir gode tur‑/     bademuligheter  
samt et rikt tilbud av fritidsaktiviteter for barn både innendørs og utendørs. I  
forbindelse med Metro finner du også Lørenskog hus. Lørenskog hus er kommunens  
kulturhus med bibliotek, kino, aktivitetshus for ungdom, musikk‑ og kulturskole,  
kunstsal, frivilligsentral, spisesteder, møteromsavdeling og offentlige tjenester.

Triaden Storsenter tilbyr også et variert utvalg av butikker både innenfor de store  
kjedene og enkeltstående butikker. Her finnes det en rekke ulike aktivitetstilbud. Det er  
også kafe, barnepass og bursdagsrom. Sats har åpnet ett nytt og stort treningssenter  
som ligger rett ved siden av Playworld i 2.etasje. 

Ønsker du ytterligere servicetilbud er Strømmen Storsenter et av Norges største  
kjøpesentre med ca. 200 butikker og tilknyttede virksomheter.

Leiligheten gir nærhet til flotte tur‑ og friluftsområder i Østmarka med lysløyper,  
skiterreng, bade‑ og fiskevann. Fantastiske Losby Gods og golfbane ligger en liten  
kjøretur unna og er et meget populært tur‑ og rekreasjonsområde. Golfanlegget har  
bl.a. 9 og 18‑hulls golfbane, driving range, putting green og nærspillsområde. Ønsker  
du innendørstrening finnes det flere treningssentre i området, blant annet SATS, Condis  
eller Fresh Fitness. SNØ er en av verdens største innendørsarenaer som forener  
vintersporten. Her finner du også kjente merkevarer innen sports‑ og fritidsmote, samt  
en butikk som spesialtilpasser utstyret til deg. Alt fra pizza og lekre kaker til en kaffe  
kan nytes mens du ser på livet og blide mennesker i bakken gjennom store  
panoramavinduer. Thon Hotel Snø ligger vegg i vegg med SNØ. For nærmere  
informasjon, se https:/     /     www.snooslo.no. Rett ved SNØ finner du Sportytude  
treningssenter. I samme bygning har JumpYard trampolinepark nylig åpnet. For  
nærmere informasjon, se https:/     /     www.jumpyard.no.

Videre har Lørenskog et bredt utvalg innen ulike idretter, det finnes flere idrettsplasser  
og haller med kort avstand fra leiligheten. Både innen breddeidrett og toppidrett finnes  
det mange ulike alternativer i nærheten

Området tilbyr svært gode kollektivmuligheter, med busstopp i kort avstand fra  
leiligheten. Her er det en rekke bussforbindelser til Oslo og Lillestrøm med jevnlige og  
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hyppige avganger. Lørenskog togstasjon (Oslo sone) med pendlerparkering ligger bare  
7 minutter unna med bil, med kort vei til Oslo S eller til Lillestrøm togstasjon. Med bil  
fra leiligheten tar det ca. 7 min til Lillestrøm, ca. 17 min til Oslo Sentrum og ca. 29 til  
Gardermoen.

Adkomst
Se vedlagte veikart for kjørebeskrivelse til eiendommen.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/     gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/    Skole/    Fritid
Barnehager:
Solheim barnehage (1‑5 år) 0.7 km
Skårungen Barnehave (0‑5 år) 0.7 km
Løkenåsen barnehage (0‑5 år) 0.7 km

Skoler:
Åsen skole (1‑7 kl.) 0.5 km
Benterud skole (1‑7 kl.) 1.2 km
Solheim skole (1‑7 kl.) 1.4 km
Løkenåsen skole (8‑10 kl.) 0.3 km
Kjenn skole (8‑10 kl.) 1.7 km
Mailand videregående skole 1.5 km
Lørenskog videregående skole 2.9 km

Skolekrets
Kommunen har ikke skolekretser, men det er definert "veiledende inntaksområder" for  
hver barneskole.

Offentlig kommunikasjon
Buss fra Skåreråsen (Linje 120) 0.3 km
Tog fra Hanaborg stasjon (Linje L1) 3.6 km

15.8 km til Oslo S med totalt 24 ulike linjer. 

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type takst
Tilstandsrapport

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

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 2. etasje og inneholder: 
Entré, bad, stue/     kjøkken, soverom, soverom 2. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2.

Forhold som har fått TG2:
‑Utvendig > Vinduer 
‑ Utvendig > Dører
‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon
‑ Tekniske installasjoner > Vannbåren varme 
‑ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Se tilstandsrapport vedlagt i salgsoppgaven for ytterligere informasjon rundt  
tilstandsgradene. 

Innbo og løsøre
Selger ønsker å ta med gardiner og gardinstang fra soverommene og stuen.

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.

Parkering
Borettslaget eier ett parkeringshus hvor hver borettshaver blir anvist en nummerert  
plass. Det er lagt tilrette for ELbil‑lading (kontakt styret ved behov).

Videre har borettslaget en gjesteparkering bak parkeringshuset.
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Ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser. 

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring

Polisenummer
SP1844502

Energi
Oppvarming
Oppvarming:
‑ Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
‑ Varmekabler i bad.

Energikarakter
G

Energifarge
Grønn

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

Borettslaget/    Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 850 000

Formuesverdi primær
Kr 1 031 861

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 127 444
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Formuesverdi sekundær år
2023

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
Bl.a. drift og vedlikeholdskostnader for borettslaget, garasje m. vedlikehold,  
søppelhåndtering, avdrag‑ og rentekostnader. 

Felleskostnader kr. 5095,‑
Garasje og vedlikehold kr. 400,‑
Søppelhåndtering kr. 100,‑
Stipulerte avdrag kr. 669,‑
Stipulerte rentekostnader kr. 2212,‑ 

Totalt kr. 8476,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 8 476

Andel Fellesgjeld
Kr 430 959

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
30.06.2025

Andel fellesformue
Kr 30 828

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
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Borettslagsnavn
Skårertoppen 2 Borettslag

Organisasjonsnummer
950581239

Andelsnummer
22

Om borettslaget
Borettslaget Skårertoppen II ble stiftet 01/    01/    71 og har organisasjonsnummer 9550  
581 239
Borettslaget består av 208 andelsboliger, fordelt på 2 høyblokker med adressene  
Skåreråsen 12 og 16
Eiendommen har gnr 101, bnr 42 i Lørenskog kommune.

Forretningsfører er BORI BBL.
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrøm.

Kontakt informasjon til styret:
borettslagetskaarertoppenII@borimail.no
Styret kan også kontaktes på vakttelefon, 46890609 og epost:
styret.skarertoppen2@gmail.com. 

Vaktmester og renholder:
Borettslaget har 2 ansatte, 1 heltidsansatt vaktmester og 1 deltidsansatt rengjører.

‑ Borettslaget nullstilte rørsystemet og alle bad i 2020.
‑ Borettslaget har eget trimrom og mulighet for leie av selskapslokale.

Kommende planer/    vedlikehold: 
Det ble vedtatt på generalforsmlingen 13.juni at Brl vedtar rehabilitering av  
borettslagets fasade. Prosjektet er i planleggingsfasen, detaljer eller økonomien i  
prosjektet er ikke ferdigsstilt. 
Det er planlagt fasadevedlikehold som er godkjent på GF. Kostnaden blir fordelt  
mellom flere år. Prosjektet vedtatt utsatt på Generalforsamling 18.06.2025. 

Styret arbeid i året som har gått:
‑ Utarbeidet tilstandsrapport av betong i begge blokkene.
‑ Avholdt møter med USBL og Lørenskog kommune i forbindelse med  
fasaderehabilitering.
‑ Utarbeidet «Tilbud om anbud avfasaderehabilitering».
‑ Jobbet mot ferdigstilling av infrastrukturen for lademuligheter på alle  
parkeringsplasser i garasjen, samt mulighet for lading utendørs.
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‑ Undersøkt muligheten for installasjon av solcelleanlegg.
‑ Byttet alle lamper til led med bevegelsesensor der mulig.

Vedtatt på generalforsamlingen 11.juni 2024:
Fra styret: Utleie av velferden
Styret har mottatt klager på bruk av velfredslokalet ved utleie, spesielt relatert til mat  
og matlukt i lokalene og hos naboer. Det er derfor ikke lenger tillatt å lage mat med  
krydder som setter seg i veggene. Kun enkel tilberedning av mat som ikke sjenerer  
naboene er tillatt. På grunn av matlaging krydder i velferden, må lokalene pusses opp i  
sommer. VI håper på forståelse fra eierne, da velferdslokalet skal være et sted alle kan  
bruke.
Vedtak: Det er kun tillatt med enkel matberedning i velferden, som ikke sjenerer  
naboer. Omfattende matlaging med krydder er ikke tillatt. 

Det ble avholdt en ekstraordinær generalforsamling i Borettslaget Skårertoppen II  
13.02.25 i forbindelse med fasaderehabiliteringen. 
Styret tillates å skrive kontrakt med DVS Entreprenør om betongrehabilitering og  
fasaderehabilitering slik det er framforhandlet. I finansieringen inngår støtte fra Enove  
til enegieffektivisering med kr. 10.000.000,‑. Prosjektet krever et låneopptak på kr.  
190.000.000,‑. Med beregnet energieffektivisering er endelig økning i fellesutgifter  
beregnet til:
Med en rente på 5,6% kr. 3994,‑.
Med en rente på 4,5% kr. 3307,‑.

Opptelling:
For: 60
Mot: 88
Forslaget falt. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Handelsbanken
Annuitetslån
Restsaldo: kr. 89 639 579,‑
Andel saldo: 430 959,‑
Løpetid: 09.08.2024‑30.12.2050
Rente: 5,45%
Term pr. år: 12
Info pr. 30.06.2025

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. 

11Skåreråsen 12



12 Skåreråsen 12

Forkjøpsrett
Det er forkjøpsrett, prioriteringsreglene:
1 ‑ Intern forkjøpsrett (Forkjøpsrett i samme borettslag/    sameie)
2 ‑ BORI Forkjøpsrett (Forkjøpsrett med ansiennitet som medlem i BORI.)

Regnskap/    budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/    
årsmøtet/    generalforsamling.

Det er gitt varlsing til beboere at felleskostnader vil øke når rehabilitering av fasader  
blir igangsatt. 

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 kan fås av megler. 

Dyrehold
Fra husordensreglene pkt. 5:
Dyrehold er etter søknad til styret tillatt i borettslaget etter følgende regler:
Hund/    katt skal føres i bånd innenfor borettslagets område. Lufting av dyr kan foretas  
av barn, men bare hvis de har full kontroll over dyret og i alle fall på eiers ansvar.  
Lufting er ikke tillatt på lekeplasser, sandkasser og parkanlegg. Området mellom  
blokkene er forbudt område for dyr. Vaksinasjonspapirer på hunder leveres hvert år  
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innen 1. mai. Etter Ordinær Generalforsamling i 2013 ble det bestemt at nye hunder  
ikke tillates i en periode på 2, 3 år. Unntaket gjelder ikke førerhund.

Se husordensreglene for mer informasjon.

Forretningsfører
Forretningsfører
Bori BBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 101, bruksnummer 42 i Lørenskog kommune.Andelsnr. 22 i  
Skårertoppen 2 Borettslag med orgnr. 950581239

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

3222/     101/     42:
30.09.1971 ‑ Dokumentnr: 4794 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:109 Bnr:2 
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:0230 Gnr:109 Bnr:13 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.02.1972 ‑ Dokumentnr: 599 ‑ Best. om vann/     kloakkledn.
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 

28.11.1970 ‑ Dokumentnr: 6078 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3222 Gnr:101 Bnr:25 
SKYLDDELINGS‑FORRETNING 

10.12.1982 ‑ Dokumentnr: 8325 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:3222 Gnr:101 Bnr:92 
SKYLDDELINGS‑FORRETNING 



21.12.2009 ‑ Dokumentnr: 983764 ‑ Grensejustering
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/     jernbanegrunn 
Gnr. 202 bnr. 61 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.02.2011 ‑ Dokumentnr: 104943 ‑ Sammenslåing
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0230 Gnr:109 Bnr:13 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 470164 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0230 Gnr:101 Bnr:42 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 163159 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3029 Gnr:101 Bnr:42 

Ferdigattest/    brukstillatelse
Følgende foreligger:
‑ Våtromsmodernisering og rørfornyelse ‑ Ferdigattest ‑ 05.12.2019.

Det foreligger ellers bekreftelse på innflytting fra 28.05.1971.

Bygningstegninger:
Plantegning stemmer med opprinnelige byggetegninger, sett bort i fra at badet er  
utvidet i senere tid.

Vei, vann og avløp
Vei: Skåreråsen er privat vei.

Vann og avløp: Offentlig tilknyttet via private stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse. Reguleringskart ligger vedlagt i  
salgsoppgaven.

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

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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

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.

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.
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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.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 50.000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr. 19 390,‑  
oppgjørshonorar kr 6 900,‑ og visninger kr 3300,‑ (pr. stk). Meglerforetaket har krav på  
å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Katrine Edvardsen
Partner /     Eiendomsmegler
katrine.edvardsen@aktiv.no
Tlf: 452 68 538

Ansvarlig megler bistås av
Katrine Edvardsen
Partner /     Eiendomsmegler
katrine.edvardsen@aktiv.no
Tlf: 452 68 538

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
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Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
18.07.2025
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Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommuneSkåreråsen 12, 1473 LØRENSKOG

gnr. 101, bnr. 42

Andelsnummer  22

Befaringsdato: 27.06.2025 Rapportdato: 18.07.2025 Oppdragsnr.: 21421-1213

Bolig琀椀lstand ASForetak:

LT6222Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 91 m² BRA-i: 73 m²

Vår ref:

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

38



Om oss
Bolig琀椀lstand er en uavhengig bedri昀琀 som spesialiserer oss på 琀椀lstandsvurderinger i forbindelse med eierski昀琀e. Våre rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingeniører med solid bransjeerfaring og høy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objek琀椀ve vurderinger
av boliger.

Vår faglige bakgrunn omfa琀琀er tømrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingeniør og medlemskap i NITO –
Norges Ingeniør- og Teknologorganisasjon.

Vårt mål er å levere presise og pålitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

Oppdragsnr.:  21421-1213 Befaringsdato:  27.06.2025 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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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.

Skåreråsen 12, 1473 LØRENSKOG
Gnr 101 - Bnr 42
3222 LØRENSKOG

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Oppdragsnr.:  21421-1213 Befaringsdato:  27.06.2025 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

Skåreråsen 12, 1473 LØRENSKOG
Gnr 101 - Bnr 42
3222 LØRENSKOG

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B
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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 helhetlig 
forståelse av 琀椀lstanden 琀椀l de vurderte bygningsdelene.

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. 

Rapporten viser hva som omfa琀琀es av oppdraget, og ikke alle 
forhold ved boligen vil dekkes av rapporten. Se rapportens 
forutsetninger for mer informasjon om omfang og 
avgrensninger.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1972

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 og pusset og malte over昀氀ater.
- 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 og utenfor oppdragets omfang.

Parkering:
 - Boligen disponerer en parkeringsplass i felles garasje. 
Parkeringsplass er opplyst av selger, men bruksre琀琀 og 
funksjonalitet er ikke undersøkt.   
 

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 og utenfor oppdragets omfang. 

Innvendig over昀氀ater:
- Gulv: Parke琀琀. Laminat
- Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himlingshøyde: Ca. 2,50 meter, målt i stue/kjøkken.

Innvendige over昀氀ater, utover det som er spesi昀椀kt beskrevet og 
vurdert i andre deler av rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. 
Vurdering av slike over昀氀ater, samt målinger av skjevheter i 
gulv/etasjeskiller, vegger eller himlinger, inngår ikke i de琀琀e 

Arealer Gå 琀椀l side

oppdraget. Skjevheter og slitasje kan derfor forekomme uten at det 
fremkommer her. Tilstand og utseende er i stor grad subjek琀椀vt, og 
interessenter oppfordres 琀椀l å gjøre egne vurderinger ved visning. 

Det er lagt merke 琀椀l skjevheter i gulvene, noe som er vanlig i eldre 
bygninger. Skjevhetene er visuelt registrert, ikke målt, da de琀琀e ikke 
inngår i oppdraget. Gulvet kan oppleves som skjevt, og avre琀紀ng 
kan være nødvendig før legging av enkelte gulvtyper. Hvis re琀琀e gulv 
er vik琀椀g for deg som interresent, oppfordrer vi 琀椀l at du vurderer 
de琀琀e nøye ved visning. Ved planlagt oppussing eller legging av nye 
gulv, bør en fagperson vurdere omfanget og eventuelle kostnader. 

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 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e 
oppdraget.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen

Skåreråsen 12, 1473 LØRENSKOG
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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 > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1995.

Et utvalg av vinduene er visuelt undersøkt ved s琀椀kkprøver.
Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

- Vinduene har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje. 

Eldre vinduer har normalt et høyere varmetap og kan i noen 琀椀lfeller ha nedsa琀琀 funksjonsevne. Det må påregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil 
på sikt være nødvendig å ski昀琀e ut vinduene, men nøyak琀椀g når er vanskelig å si noe om. 

Dører

Type: Entrédør i tre. Balkongdør med isolerglass.
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 1995.

Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dører må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

- Dører har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.

Eldre dører har normalt et høyere varmetap og kan i noen 琀椀lfeller ha nedsa琀琀 funksjonsevne. Det må påregnes jevnlig vedlikehold av dørene. Det vil på sikt 
være nødvendig å ski昀琀e ut dørene, men nøyak琀椀g når er vanskelig å si noe om. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Innglasset balkong.
Adkomst fra: Stue/kjøkken.
Himmelretning: Vest.
Konstruksjon: Tretremmer på dekket. Rekkverk i pusset og malt murkonstruksjon med glass i felt. Enkle skyveglass over rekkverk.
Størrelse: ca. 13 m².
Innfes琀椀ng: Skjult, og ikke mulig å undersøke fra oversiden. 
Rekkverk/fallsikring: Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. Nivåforskjellen, målt fra 
overkant av dekke, er over 10 meter, noe som innebærer et minstekrav 琀椀l rekkverkshøyde på 1,2 meter.
Rekkverkshøyden er i de琀琀e 琀椀lfellet målt 琀椀l 1,03 meter. 

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

Konsekvensen ved lav rekkverkshøyde er at dagens krav ikke er oppfylt, og må sees i sammenheng med personsikkerhet. Rekkverket 琀椀lfredss琀椀ller likevel 
gjeldende krav under bygge琀椀dspunktet. Det er imidler琀椀d ikke påkrevd å 琀椀lpasse rekkverkshøyden i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.  Det bør gjøres 琀椀ltak 
for å utbedre avvik ved fallsikring/rekkverk av hensyn 琀椀l sikkerhet. 

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset 琀椀l vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfa琀琀es av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke 
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vurdert, da de琀琀e ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsa琀琀 
at de琀琀e er opplyst om 琀椀l undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen, for eksempel balkong, vinduer eller 
y琀琀erdører. Rapporten viser hvilke elementer som omfa琀琀es av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, 琀椀lstandsrapporter eller annen relevant 
dokumentasjon kny琀琀et 琀椀l fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan påvirke 
boligsammenslutningens økonomi og kostnadsfordeling.

INNVENDIG

Innvendige dører

Type: Pro昀椀lerte innvendige dører. 

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

VÅTROM

Generell

Alder: Badet er ifølge eier pusset opp i 2019, i regi av bore琀琀slaget.

Dokumentasjon:
Det er ikke fremvist dokumentasjon, og undersøkelsen baseres på det som er synlig i rommet. 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sparklet og malte plater. 

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 
Over昀氀atene fremstår med normal slitasje i forhold 琀椀l alderen. 
 

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble u琀昀ørt en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

2. ETASJE > BAD 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.
Alder: Ifølge eier fra 2019.
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Innredning med gla琀琀e fronter. 
Sanitærutstyr: Dusj på gulv med dører i herdet glass, servant, opplegg for vaskemaskin og veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

2. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Mekanisk avtrekk med ven琀椀l i bad.
Tillu昀琀: Via spalte under dør.

Avtrekksven琀椀l er enkelt testet med papir. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt en fuktmåling for å kontrollere om det er tegn 琀椀l fuktskade i konstruksjonen på valgt punkt. 

Målemetode: Det ble målt med måleapparatet Pro琀椀meter MMS3 med piggelektrode i veggens treverk, gjennom hull på minimum 73 mm.
Målested: Bak dusjsonen. 
Resultat: Ingen synlige tegn 琀椀l skade ved hullet. Fuktverdi under 6 vektprosent, som regnes som normalt.

Målingen gjelder kun det undersøkte punktet og gir ingen garan琀椀 for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde og 
oppbygning.

Tilstandsgraden (TG):
TG 0 er gi琀琀, da målingen og observasjonene ved hullet ikke avdekket fuktskader, i tråd med bestemmelser i NS 3600, men re昀氀ekterer ikke alder for denne 
vurderingen.

2. ETASJE > BAD 
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i stein med nedfelt kum.
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2020/2021.
Produsent innredning: Ukjent.
Integrerte hvitevarer: Stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin.

Gulv: Laminat.

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk: Kull昀椀lterven琀椀lator.

Undersøkelsen er begrenset 琀椀l å vurdere prinsipp for ven琀椀lasjon og avtrekk fra kjøkkenet. Det er u琀昀ørt en enkel test med papir for å se om det er 
lu昀琀bevegelse. Ven琀椀latorer blir ikke teknisk undersøkt.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Forholdet kan føre 琀椀l begrenset ven琀椀lering av matos og fuk琀椀g lu昀琀 i boligen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). Fordelerskapet er lokalisert i bad.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Stoppekraner er lokalisert i nevnt fordelerskap.
Lekkasjesikring: Drensrør fra fordelerskap med utløp i bad.

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er enkelt testet ved å åpne to tappesteder sam琀椀dig, men uten 
å måle fak琀椀sk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvali昀椀sert fagperson.

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Stakeluker og lu昀琀ing: 
Ukjent. 

Lukt fra avløpssystem: 
Det er ikke registrert unormal lukt fra avløpssystemet. 

Avløpskapasitet: 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
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.  
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Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonstype: Mekanisk 
Avtrekk: Via ven琀椀l i bad.
Tillu昀琀: Via spalteven琀椀ler i vinduer.

Spørsmål 琀椀l eier: når var anlegget ny琀琀, og når det sist ble inspisert, rengjort eller fornyet?
Ukjent.

Det er se琀琀 e琀琀er ven琀椀ler for 琀椀llu昀琀 og avtrekk i rom som krever det. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller tekniske vurderinger ved denne typen kontroll.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i forhold 琀椀l gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet.

Kjøkkenet har ikke avtrekksven琀椀lasjon. 

Manglende avtrekksven琀椀lasjon i kjøkkenet kan føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet og matos i boligen. Begrenset ven琀椀lasjon kan generelt føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet og 
redusert lu昀琀kvalitet. 

Vannbåren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsven琀椀ler:
Spørsmål 琀椀l eier - er reguleringsven琀椀ler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold 
som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Reguleringsven琀椀ler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av 
en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må anlegget 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 anlegget dokumenteres av fagperson

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Jordfeilautomater.

Ledningsne琀琀: Hovedsakelig skjult, med noe synlig ledningsne琀琀. 

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier 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.
Ukjent.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja
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4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremvist samsvarserklæring på utski昀琀ning av innmat i sikringsskap.
Samsvarserklæring for øvrige arbeider u琀昀ørt e琀琀er 1999, da samsvarserklæring ble lovpålagt, er ikke fremvist.
 

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav 琀椀l installasjoner og kompetansekrav for de som u琀昀ører arbeidet. Kun fagfolk med 
nødvendige kvali昀椀kasjoner, i henhold 琀椀l forskri昀琀 om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav, kan u琀昀øre el-kontroll.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarsler er montert i himling.
Brannslukningsapparat er fremvist under befaringen.

TG 0 er gi琀琀 da det denne kontrollen ikke avslørte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med 
utstyrets alder eller 琀椀lstand. For vurdering av slikt utstyr må en med spesialisert kompetanse engasjeres.
 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Skåreråsen 12, 1473 LØRENSKOG
Gnr 101 - Bnr 42
3222 LØRENSKOG

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Oppdragsnr.:  21421-1213 Befaringsdato:  27.06.2025 Side: 14 av 19

51



    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. Etasje 73 3 13 89

Kjeller 2 2

SUM 73 5 13
SUM BRA 91

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. Etasje Entré, Bad, Stue/kjøkken, Soverom, 
Soverom 2 Bod Innglasset balkong

Kjeller Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Oppmålingen har ikke bli琀琀 kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende 
byggeregler.
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.
Eksterne boder er fremvist av selger, bruksre琀琀 er ikke kontrollert.

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
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Eier er bedt om å fremlegge dokumentasjon på håndverkertjenester u琀昀ørt siste 5 år.

Følgende arbeider er opplyst om, men har ikke dokumentasjon:
Pusset opp kjøkken i 2020/2021.

Dokumentasjonskontrollen er begrenset 琀椀l å bekre昀琀e bruken av håndverkere for de arbeidene selger/eier opplyser om, i tråd
med § 2-19 i Tryggere Bolighandel. Dokumentasjonen kan være en skri昀琀lig bekre昀琀else, som for eksempel en faktura, uten
detaljer om selve u琀昀ørelsen og kvaliteten på arbeidet.

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 byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e oppdraget.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.6.2025 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Sander Michael Becher-Thorstensen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3222 LØRENSKOG

gnr.
101

bnr.
42

Areal
25474.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Skåreråsen 12  

Hjemmelshaver
Skårertoppen 2 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
Becher-Thorstensen Sander 
Michael, Briskodden Selina 
Jeane琀琀e Grzymski

Org.nr.
950581239

Boligselskap
 /SKÅRERTOPPEN 2 
BORETTSLAG

Andelsnummer
22

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang

0
Kjøpesum År

1977

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 73 13

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

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Fastse琀紀ng av P-rom og S-rom u琀昀øres i henhold 琀椀l Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 

(2014).
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekre昀琀else 26.06.2025  Fremvist Nei

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier 27.06.2025 Eiers opplysninger, gi琀琀 under befaringen. Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 27.06.2025 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Innhentet Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.07.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
dårligere enn referansenivået. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

•

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersøkt og inkludert i
oppdraget. For å kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det å innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

•

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

•

  

PRESISERINGER

Anslag på utbedringskostnader ved er sjablongmessig,
og må ikke forveksles med en konkret vurdering eller
tilbud fra entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også
avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

•

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

•

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppført, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.

•

Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

•

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjør ikke
fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

•

Flater som er skjult av snø eller på annen måte
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utført
funksjonsprøving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersøke taket fra utsiden.

•

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

•

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

•

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

•

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.

•

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.

•

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i
overflaten, basert på enkle, visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

•

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.

•

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist
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-
e.

•

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

•

  
  
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 beskriver ikke tilstanden til alle deler av boligen, og 
avvik eller skader kan finnes uten å fremkomme her. Den viser 
hvilke bygningsdeler som er vurdert og tilhørende observasjoner. 
For forhold utenfor rapportens omfang, anbefales ytterligere 
vurderinger fra fagfolk.

TG 2 indikerer avvik som kan føre til kostnader, men rapporten 
inkluderer ikke kostnadsestimat for utbedring ved denne 
tilstandsgraden. For å kartlegge nøyaktige kostnader knyttet til 
boligen både på nær og lengre sikt, innhent tilbud etter 
grundigere undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete 
tiltak. For dette må ytterligere vurderinger innhentes.

Bilder i rapporten er kun eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens 
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmålinger av gulv, vegger, himlinger og 
andre konstruksjoner inngår ikke i dette oppdraget. Skjevheter er 
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging 
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det 

Forutsetninger
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gjøres nødvendige vurderinger med målinger av fagkyndig under 
visning før kjøp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
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, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper fra 
undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk for 
videre undersøkelser og tiltak. 

Forutsetninger

Skåreråsen 12, 1473 LØRENSKOG
Gnr 101 - Bnr 42
3222 LØRENSKOG

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Oppdragsnr.:  21421-1213 Befaringsdato:  27.06.2025 Side: 19 av 19

56



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250217

Selger 1 navn

Selina Jeanette Grzymski Briskodden

Selger 2 navn

Sander Michael Becher-Thorstensen

Gateadresse

Skåreråsen 12

Poststed

LØRENSKOG

Postnr

1473

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: SJGB, SMB 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rehabilitering av bad i regi av borettslaget i 2019

Arbeid utført av Usikker

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Jeg tror det

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja
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18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Borettslaget vurderer fasaderehabilitering

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse Forslag om fasaderehabilitering

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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G

Adresse

Postnr

Sted

Andels-
/leilighetsnr.

Gnr.

Bnr.

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr.

Dato.

Skåreråsen 12

1473

LØRENSKOG

/

101

42

0

0

150695902

H0204

3fe4f0a2-9393-489f-9ff5-4f857bde939a

22.02.2023

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 4,389 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

4,389 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 kg gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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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)
- Spar strøm på kjøkkenet 
- Montering av termostatstyring på gulvvarme 

- Tetting av luftlekkasjer 
- Tiltak utendørs 

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 
1972 
Betong 
73 
4 
Nei 
Nei 

Teknisk installasjon
Oppvarming: 
 
Ventilasjon: 

Elektrisk 
Fjernvarme 
Annen/Ukjent 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: Skåreråsen 12 
Postnr/Sted: 1473 LØRENSKOG
Bolignr: H0204
Dato: 22.02.2023 16:47:36
Energimerkenr: 3fe4f0a2-9393-489f-9ff5-4f857bde939a

Gårdsnr: 101
Bruksnr: 42
Seksjonsnr: 0
Festenr: 0
Bygningsnr: 150695902

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: 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 8: 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.

66



Tiltak 9: 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 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 på varmeanlegg

Tiltak 11: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer
problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for
utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i
systemet.

Tiltak 12: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget
sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting.
Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere
trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 13: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 14: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 15: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 17: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.
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Tiltak 19: 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 20: 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 21: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 22: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert
termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har
mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Tiltak 23: 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.
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HUSORDENSREGLER FOR SKÅRERTOPPEN II BORETTSLAG 
 

GJELDENE FRA 09.04.13 
           Sist oppdatert 04.juni 2018  

 
 
1. HUSORDENSREGLER 
 

1.1 Leieren plikter å følge bestemmelsene gitt i husordensreglene og er  
             ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre  
             som gis adgang til leiligheten. 

 
  Leiligheten må ikke brukes slik at andre sjeneres 
 
  Husordensreglene skal sikre beboerne orden, ro, hygge og rimelig  
             utfoldelse i hjemmet og på borettslagets eiendom. 
 
 
2. ALMINNELIGE ORDENSREGLER 
 
 2.1 Lek og unødig opphold i foajeer, fellesrom og parkeringshus er ikke  
  tillatt. Lek og ballspill skal skje på dertil anlagte områder. 
 

2.2 Grøntanleggene må behandles med varsomhet. Det er ikke tillatt å legge 
snarveier gjennom beplantede felt. Sykling er ikke tillatt utenom på veier og 
gangfelt. 

 
2.3 Balkonger, vinduer eller trapper skal ikke benyttes til risting av tøy  
             eller sengeklær. 

 
Ved tørking av tøy på balkong, skal snorer eller stativ ikke settes opp over 
brystningens høyde. 
 
Ved montering av utstyr, for eksempel parabol, skal denne monteres innenfor 
brystningen og ikke være til sjenanse. I tillegg skal det søkes styret om 
tillatelse i forkant. 

 
 2.4 Styret kan nekte oppsetting av flaggstenger, skilt, antenner o.l. på   
  balkonger og svalganger. 
 
 2.5 Dører til kjeller, fellesrom o.l. skal alltid være låst. 
 

Utgangsdørene er automatisk låst, og adgang for besøkende til   
 blokkenes indre skal kun gis av beboere via porttelefonanlegget. 

 
 2.6 Det skal være ro i leilighetene i tiden 22.00-07.00 søndag til torsdag. 
  Fredag og lørdag i tiden 24.00-09.00. 
  Ved større selskaplighet bør naboer varsles. 
                       De samme reglene gjelder for Velferdsrommet. 
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Det er ikke lov for beboere å sette opp kamera eller installasjoner som fremstår 
som kamera i borettslaget.  

  
Reparasjon/vedlikeholdsarbeider så som snekring, bruk av drill o.l. er ikke 
tillatt etter kl. 20.00 mandag til fredag, etter kl. 17.00 på lørdager. I tidsrommet 
lørdag kl. 17.00 til mandag kl. 07.00 og på alle helligdager er det forbudt med 
støyende arbeider. 

 
  Musikkøvelser er ikke tillatt mellom kl. 20.00 til 08.00. På søn- og  
  helligdager er det ikke tillatt å utøve musikkøvelser. 
 
 2.7 Sportsboder i kjeller er beregnet på sykler, ski etc. 
  Hensatte gjenstander alle andre steder i fellesrom og på borettslagets  
  felleseiendom blir å betrakte som skrap, og som uten varsel, vil bli  
  fjernet. 
 
 2.8 Balkonger, svalganger og vindeltrapp er brannrømmingsveier, og må   
  ikke sperres av husgeråd, blomsterkasser eller annet. 
 

2.9 Det er bare vifte med kullfilter som er lov å bruke i borettslaget. Det er ikke lov 
å koble kjøkkenvifte til ventilasjonsvifte eller ut gjennom veggen. Det er heller 
ikke lov å sette opp elektrisk vifte på badet. Feil bruk av vifte ødelegger 
ventilasjonen og gir problemer til nabo opp eller ned, og det gir fukt – og 
muggskader i egen leilighet.   

 
   
3. PARKERING  
 
 3.1 Borettslaget eier ett parkeringshus hvor hver borettshaver blir anvist  
  en nummerert plass. Videre har borettslaget en gjesteparkering bak  
  parkeringshuset. 
 
 3.2 Borettshaverne skal benytte plassene i parkeringshuset ved all   
  parkering av kjøretøyer. Dog kan gjesteparkeringen benyttes i den  
             utstrekning det er angitt i nedenforstående. 
 
 3.3 All parkering foran inngangspartiene er forbudt.     
  
  Utrykkningskjøretøy må i følge lov ha fri adgang til dette området.  
  Det samme gjelder for renovasjonskjøretøyer. Videre må vaktmester  
  ha tilgang med traktor til alle veier/gangstier på borettslagets   
  eiendom. 
  
  Parkering på merkede plasser for bevegelseshemmede krever at   
  dispensasjon fra trygdekontoret er plassert godt synlig fra frontruten. 
  

3.4 Ulovlig parkerte kjøretøyer representerer en fare for alle beboere i 
             laget og vil bli ilagt kontrollavgift på kr. 700, og kan også bli   

  borttauet uten varsel. Vi opplyser at rekvirert     
  kranbil belastet eier av kjøretøyet. Kjøretøyet vil forbli i  
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  bilbergingsfirmaets varetekt til kravet er betalt. Skader påført ulovlig  
  parkerte kjøretøy som f.eks. påkjørsel, skader ved barns lek o.s.v. 
   blir å betrakte som eget ansvar og kan ikke belastet borettslaget. 
  Kontroll av parkering er overlatt til Smart Security 
 

3.5 Stopp for av- og pålessing på områder nevnt i § 3.3 er tillatt,   
 forutsatt at parkeringslys er tent og at det er aktivitet ved kjøretøyet  
 samt at stans ikke overstiger 15 minutter. Ved inn- og utflytting gis  
 det dispensasjon fra 15 minutters reglen forutsatt at dispensasjon 

             ligger godt synlig. Dispensasjon fåes ved henvendelse til styret eller  
             vaktmester. 

 
3.6 Gjesteparkeringen kan benyttes av beboer som disponerer bil som  

 ikke fysisk kan parkeres i parkeringshuset. 
 
  En forutsetning for slik parkering er imidlertid at vedkommende gir  
  melding til styret om forholdet. 
 
 3.7 Beboere kan benytte gjesteparkeringen fritt mellom kl. 8.00 - 16.00,  
  mandag til fredag. 
 
 3.8 All annen parkering på gjesteparkeringen enn den som er nevnt i  
  § 3.6 og § 3.7 vil bli ansett som ulovlig parkering og borttauing kan  
  skje uten varsel. 
 
 3.9 Større reparasjonsarbeider av kjøretøyer på borettslagets eiendom er  
  ikke tillatt. Det også forbud mot å: 
     
  - benytte parkeringsplassene så vel ute som inne til annet enn   
    parkering av kjøretøyer og/eller tilhengere. 
 
  - benytte parkeringsplassene til annen opplagring. 
 

- hensette avskiltede biler på borettslagets område utenom      
parkeringshuset. Har en beboer plassert et uregistrert      
kjøretøy på sin plass i parkeringshuset, skal kjøretøyet      
merkes tydelig med eiers navn og adresse. 

 
 
4. SØPPEL 
 
 4.1 Søppelsjakten skal kun benyttes til tørt, og godt innpakket,   
  husholdningsavfall. Søppelet skal pakkes godt inn i små pakker eller  
  poser. 
 
  Det er ikke tillatt å kaste lett antennelige ting eller oljeavfall i sjakten 
 
 4.2 Glass og papir skal ikke kastes i sjakten. 
 
  Benytt glass- og papircontainerne. 
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 4.3 Noen batterier inneholder sterke miljøgifter og skal ikke kastes   
  sammen med vanlig søppel. Alle forretninger som selger batterier er  
  forpliktet til å ta imot retur av utbrukte batterier. 
 
 4.4 Større ting som kastes må plasseres i container ved gjesteparkering. 
  Etter avtale, kan vaktmester være behjelpelig med transport av   
  tyngre gjenstander som komfyr, kjøleskap etc. fra inngangsparti til 
  container. 
 
 
5. DYREHOLD 
 
 5.1 Dyrehold er etter søknad til styret tillatt i borettslaget etter   
  følgende regler: 
 
  Hund/katt skal føres i bånd innenfor borettslagets område. 
 
  Lufting av dyr kan foretas av barn, men bare hvis de har full kontroll  
  over dyret og i alle fall på eiers ansvar. 
 
  Lufting er ikke tillatt på lekeplasser, sandkasser og parkanlegg. 
 
  Området mellom blokkene er forbudt område for dyr. 
 
  Vaksinasjonspapirer på hunder leveres hvert år innen 1. mai. 
 

Etter Ordinær Generalforsamling i 2013 ble det bestemt at nye hunder ikke 
tillates i en periode på 2 – 3 år.  

 
Unntaket gjelder ikke førerhund..  

 
 5.2 Det forutsettes at hver hundeeier er kjent med politivedtekter om   
  båndtvang, og at disse overholdes. 
  

5.3 Borettshaveren er erstatningspliktig for enhver skade hans/hennes 
 dyr måtte påføre person eller eiendom i borettslaget. 

 
  Ekskrementer etter borettshaverens dyr må straks fjernes. 
 
 5.4 Dyr må ikke lukkes alene ute på balkong. 
 
 5.5 Dyreeiere plikter å vaksinere sin hund mot valpesyke og katt mot   
             kattepest. Eiere av hankatt plikter å kastrere sin katt. 
 
 5.6 Dersom det fremføres berettiget klage på den enkeltes dyrehold 
  plikter andelseieren seg til å fjerne dyret fra leiligheten eller fraflytte  
  denne hvis ikke en minnelig ordning kan oppnås. 
 

I tvilstilfelle avgjør styret etter forhandlinger med partene hvorvidt 
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en klage er berettiget. 
  På anmodning fra beboer plikter dyrets fører å oppgi dyreeiers navn  
  og adresse. 
 
 5.7 Egenerklæring om dyrehold betraktes som en del av leiekontrakten  
  vedrørende leiligheten, og brudd på egenerklæringen blir å betrakte  
  som vesentlig mislighold av leiekontrakten. 
 
  Forøvrig erklærer andelseieren seg villig til å godta de endringer i  
  bestemmelsene om dyrehold som generalforsamlingen til enhver tid  
  finner det nødvendig å foreta. 
 

5.8 Generelt innbefatter tillatelse til dyrehold kun ett dyr pr. leilighet. 
Om ønsket utvidelse av denne må det søkes spesielt til styret. 

 
 5.9 Etter spesiell søknad kan det gis dispensasjon for at hunder kan   
  nedkomme med valper i leiligheten og dessuten oppfostre disse der. 
  Med oppfostring menes valper fra 0 dager til 8 uker. 
  Brudd på denne bestemmelsen vil resultere i en øyeblikkelig   
  tilbakekallelse av tillatelsen til å holde dyr. 
 
 Merknad:Disse regler er ment å fremme et mer humant og    

      ansvarsbevisst dyrehold. I mange tilfeller er eieren selv skyld   

      i opposisjonen mot dyret i bomiljøet. Det påhviler derfor et   

     stort ansvar for beboere som holder dyr.   

     Vær ansvaret bevisst og følg de bestemmelsene som gjelder. 

 
 
6. VASK AV TRAPP/HEIS OG HEISROM 
 
 6.1 Vask av heisrom, heisdører ut- og innvendig. repos og trapp ned til  
  neste etasje, svalgang mellom heisgang og trapp (vask hvis været   
  tillater, ellers feiing), vegg under søppelinnkast 
 
  Vask foregår etter oppsatte vaskelister. 
 
 6.2 Vask skal foretas en gang pr. uke, fortrinnsvis torsdag. 
 
 6.3 Plikt til å foreta vasking betraktes som en del av leiekontrakten, og  
  brudd på bestemmelsene blir å betrakte som vesentlig    
  mislighold. 
 
 
7. MELDINGER OG HENVENDELSER 
 
 7.1 Meldinger fra styret eller BORI til andelseiere ved rundskriv eller   
             oppslag, går på samme vis som husordensreglenes bestemmelser, inn  
  som en del av leiekontrakten.  
 

Vaktmester, styret og vararepresentanter har styrets fullmakt til å 
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påse at husordensreglene blir fulgt. 
 

7.2 Henvendelser til styret i anledning husordensreglene skal skje   
             skriftlig. 

 
 7.3 Henvendelser til vaktmester skal fortrinnsvis skje i tiden kl. 8.00 -  
  16.00, mandag til fredag, eller skriftlig i vaktmesterens egen   
  meldingskasse, som det finnes en av i hver blokk. 
 
             Telefonnummer til vaktmester er oppslått i fojaéene i hver blokk. 
 
9. BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 
 

9.1 Husordensreglene er en del av leiekontrakten. Brudd på bestemmelsene i 
husordensreglene er således å betrakte som  mislighold av leiekontrakten. 

 
 
 
 
 
 
 
 

Dette oppslag må ikke fjernes!! 
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INNKALLING TIL GENERALFORSAMLING  
  
Ordinær generalforsamling i Borettslaget Skårertoppen II avholdes i Valhall,  
Olavsgaard hotell, 18. juni 2025 Kl.18.00    

  
  
TIL BEHANDLING FORELIGGER:  
  

1.   KONSTITUERING  
A) Valg av møteleder  
B) Opptak av navnefortegnelse  
C) Valg av sekretær og to personer til å undertegne protokollen  
D) Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn  
  
2. ÅRSBERETNING FOR 2024  
    
3. ÅRSOPPGJØRET FOR 2024  
       
4. GODTGJØRELSER TIL TILLITSVALGTE   
  
5. INNKOMNE FORSLAG  
      

 6.  VALG AV TILLITSVALGTE  
     
  

Lørenskog 23.05.25  
  
Styret for Borettslaget Skårertoppen II  
  
  
Både andelseier og ektefelle/samboer kan møte på generalforsamlingen, men bare 
én kan stemme for andelen, jfr. Burettslagslova §7-2. Bruker av andelen har 
møterett, men ikke stemmerett.  
 
  

1. KONSTITUERING  
  Forslag til de enkelte poster blir lagt frem på generalforsamlingen   
  
2. ÅRSBERETNING FOR 2024  

  Årsberetningen vedlegges og anbefales godkjent.  
    

3.  ÅRSOPPGJØRET FOR 2024  
A) Årsregnskapet for 2024 anbefales godkjent.  
    
B) Anvendelse av årsresultatet.  

Styret foreslår at resultatet overføres til udekket tap.  
  

4.  GODTGJØRELSER TIL TILLITSVALGTE   
A) Styrehonorar holdes uendret på kr. 250 000.  
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5.   INNKOMNE FORSLAG  
A) Fra styret: Fasaderehabilitering  
 

Bakgrunn. 
Betongfasadene med svalganger og balkonger i Skårertoppen 2 borettslag bærer preg av 
elde, slitasje og manglende vedlikehold. Det er påvist mye skader og det er helt 
nødvendig å gjøre tiltak for å bevare byggene. 
Byggene er fra 1972 med datidens standard. Leilighetene er dårlig isolert og trekkfulle. 
Det ble for 2 år siden hugget ned over 150kg. løs betong, og vi ser at betongen har blitt 
mye dårligere bare på de siste 2 årene. 
 
Styret har derfor de siste årene jobbet mot en fasaderehabilitering.  
Dette har det vært informert om på beboermøter og generalforsamlinger, og det har blitt 
vedtatt at styret skulle jobbe videre med dette. 
Styret har engasjert USBL Prosjekt til å bistå borettslaget med dette.  
Ødegaard & Lund har vært engasjert for å vurdere hvilke tiltak som må iverksettes for å 
bevare betongkonstruksjonen. 
 
Det har vært lagt ned mye og grundig arbeid med innhenting av informasjon og 
analyser av betongen, kartlegging av skader og analyse av byggkonstruksjonen. 
 
Kort oppsummert er tiltakene følgende: 

- Bytte ut alle betongrekkverk 
- Utbedre skadet betong på søyler og gulv på balkonger og svalganger 
- Spesialmaling på betong 
- Nytt belegg balkong og svalgang. Ekstra sklisikring på svalganger. 
- Etterisolere og tette leilighetsvegger. 
- Bytte vinduer og dører 
- Etterisolere mot loft 
- Etterisolere gavlvegger (endevegger på blokkene) 

 
Kostnader – anleggsbudsjett januar 2025, det må nå tas høyde for økte 
kostnader i form av: 

- Prisindeksregulering ca. 4% 
- Reviderte tilbud fra konsulenter 
- Rabatt gitt fra entreprenør kan bortfalle 
- ENOVA tilskudd (10 000 000) varer med frist for innsendelse av sluttrapport 

20.04.2028 
- Offentlige forhold kan ha endret seg 

 
Alternativ 1 fult prosjekt: 
Det er satt opp et totalbudsjett for arbeidene basert på forhandlet kontraktsum av 
januar 2025 etter tilbudskonkurranse på kr. 195.502.721, - inkl mva.  
 
I dette budsjettet er det medtatt 
- Entreprisekostnad 
- Uforutsett 
- Prosjektledelse og konsulenter 
- Styrets kostnader 
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- Finansiering 
- Kommunale avgifter / gebyrer 
- Møtehonorarer m.m 

 
 Totalkost Pr. leil. Ca. økning i 

felleskostnad pr. 
mnd. 

Budsjett 
januar 
2025 

Kr 210 000 000,- Kr 1 009 615,- Kr 5 662,- 

Prisindeks 
januar 
2026 

 
Kr 218 400 000,- 

 
Kr 1 050 000,- 

 
Kr 5 889,- 

 
Styret har søkt om økonomisk støtte til arbeidet gjennom Enova til energitiltak. Det er 
ikke tatt høyde for energibesparing i forbindelse med etterisolering av bygget, dette er 
estimert til – 800 kr pr måned (pr andel). Husleien vil øke gradvis og vil ved 
ferdigstillelse havne med en økning på ca 5100,-kr, så lenge det ikke skjer noe uforutsett.  
Lørenskog kommune gir ikke tilskudd. 
 
Alternativ 2 kun betong: 
Det er satt opp et totalbudsjett for arbeidene basert på forhandlet kontraktsum av 
januar 2025 etter tilbudskonkurranse på kr. 170.000.000, - inkl mva.  
 
I dette budsjettet er det medtatt 
- Entreprisekostnad 
- Uforutsett 
- Prosjektledelse og konsulenter 
- Styrets kostnader 

- Finansiering 
- Kommunale avgifter / gebyrer 
- Møtehonorarer m.m 

 
 Totalkost Pr. leil. Ca. økning i 

felleskostnad pr. 
mnd. 

Budsjett 
januar 
2025 

Kr 170 000 000,- Kr 817 308,- Kr 4 750,- 

Prisindeks 
januar 
2026 

 
Kr 176 800 800,- 

 
Kr 850 000,- 

 
Kr 4 942,- 

 
Lørenskog kommune gir ikke tilskudd. Med denne løsningen får vi ikke ENOVA støtte 
(10 000 000,-) og det vil ikke komme noen besparelser på energiforbruket. 
Prisbesparelsen mellom forslag nr 1 og nr 2 er i praksis ca 200,- pr måned (pr 
andel) 
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Fremdrift - mulig videre saksgang og planlegging. 
 
Q3-2025 Reforhandle avtaler 
Q4-2025 Endelig kontrakter 
Q1-2026 Byggesøknad og planlegging 
Q2-2026 Tilrigging og oppstart 
Q4-2027 Mulig ferdigstillelse 
 
 
6.   VALG AV TILLITSVALGTE   

A) Valg av styreleder for 2 år   
B) Valg av 2 styremedlemmer for 2 år  
C) Valg av 4 varamedlemmer for 1 år 
D) Valg av valgkomité for 1 år  
E) Valg av 5 delegater og 4 varadelegater til BORI`s generalforsamling  
  
Valgkomiteens forslag:  

Alle punkter presenteres av valgkomité på møtet. 
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Skårertoppen II Borettslag  

STYRETS ÅRSBERETNING 2024  
 

 

  
1. TILLITSVALGTE  
  
Styret har i perioden bestått av:     
Styreleder  : Aslaug Renate Sørskogen     (valgt for 2 år i 2023)  
Nestleder: Odd Ravn     (valgt for 2 år i 2023)  
Styremedlem: Gunn Elisabeth Tangen     (valgt for 2 år i 2024)  
Styremedlem: Merethe Bakke     (valgt for 2 år i 2024)  
Styremedlem: Aina M Sande   
  

   (valgt for 2 år i 2023)  

Varamedlemmer til styret:      
: Anne Lambert-Nielsen     (valgt for 1 år i 2024)  

                 : Maria Therese Knædal     (valgt for 1 år i 2024)  
  : Agnieszka Sewul     (valgt for 1 år i 2024)  

    
                : Ole Jørgen Danbolt  
                   
                         : Antonio Ortiz-Fuglesteg       

   (valgt for 1 år i 2024) 
 (valgt for 1 år i 2024) 

         
    
Delegater til generalforsamlingen i boligbyggelaget:  

Som Delegater:  
: Aslaug Renate Sørskogen   

: Odd Ravn  
: Merethe Bakke  

 : Gunn Elisabeth Tangen    
: Aina M Sande   
  
Varadelegater:  
: Anne Lambert-Nielsen  
: Maria Therese Knædal  
: Ole Jørgen Danbolt  
: Antonio Ortiz-Fuglesteg   
 

      
2. FORRETNINGSFØRSEL OG REVISJON  

 

Forretningsfører er BORI BBL.   
Revisor er statsautorisert revisor SLM Revisjon AS, Lillestrøm.  
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3. GENERELLE OPPLYSNINGER  
 

A Borettslaget Skårertoppen II ble stiftet 01/01/71 og har organisasjonsnummer 
9550 581 239  

  
 Borettslaget har elektronisk fakturamottak med adresse:  
 EHF: Org.nr:950581239  
 Fakturadresse epost: 950581239@bori.no 
 Postboks 323 2001 Lillestrøm   
  
 Borettslaget består av 208 andelsboliger, fordelt på 2 høyblokker med adressene 

Skåreråsen 12 og 16  
  
 Eiendommen har gnr. 101, bnr. 42 i Lørenskog kommune.   
  
  
B Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som følger av Lov om borettslag 

og har til formål å drive eiendommen i samråd med og til beste for andelseierne.   
  
 Borettslaget er tilknyttet BORI BBL.  
  
C Borettslagets styre har egen postkasse i hver foaje.  
  
 Styret kan også kontaktes på vakttelefon, 46890609 og epost 

styret.skarertoppen2@gmail.com.    
  

Styret har bestått av 4 kvinner og 1 mann. Styrets leder er kvinne. Borettslaget 
følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av 
tillitsvalgte samt ved nyansettelser i borettslaget.    

  
D HMS / Ansatte / arbeidsmiljø  
  
 Borettslaget har 2 ansatte, 1 heltidsansatt vaktmester og 1 deltidsansatt rengjører.  
 Borettslaget er underlagt interkontrollforskriften av 06.12.96  
Forskriftene pålegger borettslaget å planlegge, gjennomføre og dokumentere alle 

nødvendige tiltak i forbindelse med helse, miljø og sikkerhet å gjøre i borettslaget. 
  
 Den enkelte beboer har plikt til å foreta egenkontroll på elektrisk anlegg og 

brannvarslings-/brannslokkingsutstyr i boligen og til å varsle styret dersom det 
oppdages potensielt farlige forhold utenfor boligen.  

 Styret ivaretar den øvrige internkontrollen, herunder brannvern, elektrisk 
fellesanlegg, lekeplasser og tekniske anlegg, arbeidsmiljø og de ansattes helse og 
sikkerhet.  

  
 Det er utarbeidet en web basert internkontrollsystem for oppfølging og 

dokumentasjon av tiltak i borettslaget. Det gjennomføres jevnlig inspeksjon og 
vernerunder i bygningene og på eiendommen.   

  
 Styret er ikke kjent med at uhell har inntruffet tilknyttet til de ansattes arbeid. 

Ansatte er innmeldt i obligatorisk tjenestepensjonsordning.  
  

80



 

E Ytre miljø  
Borettslagets virksomhet forurenser ikke det ytre miljø i nevneverdig grad.   

  
F Andre opplysninger  
 Vedtekter/regler   

Det er utarbeidet egne vedtekter og husordensregler for borettslaget.   
  
Parkering  

  Borettslaget har parkeringsplasser og garasjeanlegg. Det er mulighet for 
motorvarmer i garasjeanlegget.  

  
    208 Parkeringsplasser inne (1 pr leilighet)  
  27 gjesteparkeringsplasser  
  40 utleieplasser ute  
                4 parkeringsplasser reservert for funksjonshemmede  
                1 gjesteparkering for funksjonshemmede  

  
Det er tilrettelagt for el-bil lading i garasjehuset og noen uteparkeringer.  
  
Nøkler/Adgangskort  
Nøkler/adgangskort kan fås ved henvendelse til vaktmester/styret og må betales 
av den enkelte.  

 
Bruksoverlating   
Søknadsskjema om bruksoverlating kan lastes ned fra www.bori.no eller fås ved 
henvendelse til BORI. Søknader behandles av borettslagets styre. Eier må sørge for 
at styret og forretningsfører har oppdatert kontaktinformasjon for både eier og 
beboer.  
  
Brannsikringsutstyr   
Lovverket krever at hver bolig skal være utstyrt med røykvarsler og 
brannslokningsutstyr, minimum et pulverapparat.  
Eier har ansvar for å følge opp dette utstyret og sikre at det ikke er defekt eller 
mangelfullt. Hvis utstyret er defekt eller har mangler, er eier ansvarlig for å 
erstatte dette.  
  
Kabel-TV  
Tjenesten leveres av Telia. Servicetelefon 92405050 er betjent mellom kl 09:00-
20:00 Se www.telia.no for mer informasjon  
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4. STYRETS ARBEID   

Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 14 styremøter. Møte med 
USBL i forhold til videre arbeid med fasaderehabilitering, i tillegg til behandling av 
rutinesaker som:   
• Godkjenning av nye eiere  
• Forkjøpsrett  
• Bruksoverlating  
• Budsjettering  
• Løpende vedlikehold  
• Forsikringsskader  
• Klager  
• Avholdt beboermøte   
• Avholdt gangmøter 
• Ekstraordinært generalforsamlingsmøte  

 
  

Av større saker kan nevnes:   
  

• Avholdt møter med USBL i forbindelse med fasaderehabilitering.  
• Mottatt og gjennomgått tilbud om fasaderehabilitering. 
• Innhentet lånetilbud i forbindelse med fasaderehabilitering. 
• Jobbet mot ferdigstilling av infrastrukturen for lademuligheter utendørs.  
• Kontrollert bad i forbindelse med utløp av garantitid. 
• Byttet låsesystem i hele borettslaget.  

  
Styret er ikke i en rettslig tvist som kan medføre økonomisk ansvar for borettslaget.   

  
  
5. REGNSKAPET FOR 2024  

Regnskapet for 2024 før finansposter viser et positivt driftsresultat på kr 6 836 051. 
Det samlede resultatet er også positivt og utgjør kr 1 620 861 
  
Resultatet tar ikke hensyn på avdrag på lån. Borettslagets netto resultat etter avdrag 
på lån var positivt og utgjør kr 366 074,- jf. note 21.  
  
Styret foreslår at årsresultatet overføres til udekket tap.  
  
For øvrig vises til de enkelte tallene i resultatet og balansen og de 
regnskapsoversikter som fremkommer under noter til regnskapet.  
  
Årsregnskapet gir en rettvisende oversikt over lagets økonomiske stilling pr 
31.12.2024 og for resultatet og kontantstrømmene i regnskapsåret som er i  
overensstemmelse med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.  
  
I samsvar med regnskapslovens § 3-3 bekreftes det at forutsetningen om fortsatt 
drift er lagt til grunn ved utarbeidelse av regnskapet.   
  
Det har ikke inntrådt vesentlige forhold av økonomiske eller av annen karakter fra 
31.12.2024 og frem til styrets årsberetning er avgitt.  
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6. KOSTNADSUTVIKLING / BUDSJETT FOR 2024  
      Felleskostnader  

Oversikten er basert på nåværende innbetaling av felleskostnader.  

Forsikringer:  
Bygningsforsikringen reguleres på bakgrunn av en generell indeksregulering og en 
individuell vurdering av skadestatistikk og fremtidig skaderisiko. Det er budsjettert 
med en økning på 10 %.   
  
Det er budsjettert med kr 1 900 000,- en økning på ca.10 % fra 2023. Det har ikke 
lykkes å innhente rimeligere pris pga. borettslagets skadehistorikk.   

Kommunale avgifter  
Endringer i de kommunale avgiftene har variert de siste årene. Det er budsjettert 
etter estimat, kr 3 540 000 for 2024, en økning på 15 % i forhold til 2023.   

Finanskostnader  
Borettslagets felleslån løper i Handelsbanken med en nominell rente 5,55 % pr. mai 
2024. Det er hensyntatt en rente på 6% ved budsjettering.  
  
Godkjent av styret, den 26.mai 2025.  
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Regnskapsprinsipper 
 
 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, NRS 8 - God 
regnskapsskikk for små foretak, og forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.  
 
Vurdering og klassifisering av balanseposter:  
Anleggsmidler omfatter eiendeler bestemt til varig eie eller bruk. Anleggsmidler er vurdert til 
anskaffelseskost. Varige driftsmidler aktiveres og balanseføres dersom de har levetid over 3 år, 
og en kostpris som overstiger kr 30 000,- og avskrives over driftsmidlets levetid.  
Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og 
årsberetning for borettslag. Øvrige driftsmidler vurderes til det laveste av anskaffelseskost og 
virkelig verdi.  
 
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.  
 
Andre eiendeler og fordringer som forfaller til betaling innen ett år er klassifisert som 
omløpsmidler. Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig 
gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år etter balansedagen.  
 
Inntektsføring er foretatt ut i fra opptjeningsprinsippet, inntekt resultatføres når tjenesten eller 
varen er levert, det vil si når inntekten er opptjent. 
 
 
 
Note 1 Felleskostnader 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Generelle Felleskostnader 12 717 120 12 939 264 12 717 195 13 126 196
Stipulerte renter 5 521 152 3 758 976 5 520 000 13 227 999
Stipulerte avdrag 1 669 824 2 079 168 1 670 000 3 099 999
Garasje 998 400 998 400 998 400 998 400
Parkeringsplasser 143 100 191 600 186 000 141 600
Renovasjon 249 600 249 600 249 600 249 600
Lokaler 4 000 0 0 0 
Andre innkrevde felleskostnader 10 080 9 480 10 000 10 080

Sum felleskostnader 21 313 276 20 226 488 21 351 195 30 853 874
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Note 2 Andre driftsinntekter 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Andre inntekter 0 173 125 250 000 0 
Antenneleie 425 649 0 0 300 000
El bil/ladeanlegg 166 604 0 0 0 

Sum andre driftsinntekter 592 253 173 125 250 000 300 000

 
Note 2 Andre inntekter: Inntekter fra antenneleie flyttet til egen konto.  

 
 
 
Note 3 Lønns- og personalkostnader 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Lønn til ansatte 523 170 498 257 630 000 610 000
Feriepenger 72 718 69 255 75 600 73 500
Fri telefon 4 392 4 392 4 500 5 000
Gruppeliv 14 425 12 275 13 500 16 000
Annen fordel i arbeidsforhold 10 990 10 955 13 000 10 000
Motkonto for gruppe 52 -29 807 -27 622 0 0 
Godtgjørelse til styre- og 250 000 250 000 250 000 249 999
Arbeidsgiveravgift 113 220 109 399 124 080 122 000
Arbeidsgiveravgift av andre påløpte 10 253 9 765 10 660 11 000
Annen kostnadsgodtgjørelse 6 548 13 495 15 000 16 000
Pensjonsforsikring for ansatte 10 990 10 955 22 000 16 000

Sum lønnskostnader 986 899 961 127 1 158 340 1 129 499

 
 
 
Utbetalt styrehonorar gjelder for perioden 2023/2024. Styret har også fått dekket utgifter på kr. 
22 324 ifm. julebord, julegaver og diverse, ref. note 11. 
 
Borettslaget har 1 vaktmester, en renholdsarbeider og benytter en tilkalling/ekstrahjelp ved 
behov.  
 
Borettslaget er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon. 
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Note 4 Konsulenttjenester 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Revisjon 8 063 8 000 8 500 8 499
Forretningsførerhonorar 307 150 294 351 308 000 270 000
Andre forvaltningstjenester 17 880 16 955 18 000 18 000
Teknisk bistand 30 735 8 281 0 33 500

Sum konsulenttjenester 363 828 327 588 334 500 329 999

 
 
 
Godtgjørelse til revisor er i sin helhet knyttet til revisjon. 
 
 
 
Note 5 Kontingenter 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Kontingent NBBL 12 074 84 874 85 000 12 099
Kontingent BORI 72 800 0 0 72 800

Sum kontingenter 84 874 84 874 85 000 84 899

 
Note 5 Kontingenter: Årets kontingenten er splittet i to forskjellige kontoer.  
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Note 6 Reparasjon og vedlikehold 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Vedlikehold bygg 118 944 392 725 130 000 100 000
Vedlikehold VVS 293 975 175 013 150 000 50 000
Vedlikehold elektro 296 331 372 542 150 000 100 000
Vedlikehold utvendig anlegg 10 340 19 445 35 000 39 999
Vedlikehold heis 1 040 460 487 279 450 000 400 000
Vedlikehold garasjer 69 908 71 244 70 000 75 000
Vedlikehold ventilasjon 24 871 24 326 70 000 27 000
Vedlikehold brannsikring 103 451 92 207 100 000 105 000
Dugnadskostnader 2 163 1 406 0 3 000
Egenandel forsikringsskader 0 12 000 0 12 000
Større vedlikehold/påkostninger 304 623 222 079 1 000 000 150 000 000

Sum vedlikeholdskostnader 2 265 067 1 870 264 2 155 000 150 911 999

 
 
 
Note 7 Kommunale avgifter og eiendomsskatt 
 
 

Regnskap Regnskap Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Kommunale avgifter 3 705 124 3 076 244 3 540 000 3 705 200
Sum kommunale avgifter og eiendomsskatt 3 705 124 3 076 244 3 540 000 3 705 200

 
 
 
Note 8 Energi og fyring 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Elektrisitet (strøm) 644 017 647 377 750 000 650 000
Fjernvarme 3 088 455 3 427 555 3 200 000 3 800 000

Sum energi og fyring 3 732 472 4 074 932 3 950 000 4 450 000
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Note 9 Kabel-TV og telefoni 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Kabel TV/bredbånd 1 037 723 990 443 1 081 000 1 089 999
Telefon 12 774 14 244 6 000 12 999

Sum kabel-TV og telefoni 1 050 497 1 004 687 1 087 000 1 102 998

 
 
Note 10 Driftskostnader 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Vaktmestertjenester 127 969 27 000 30 000 129 999
Renholdstjenester 134 291 174 535 186 000 189 999
Snøbrøyting/strøing/feiing 82 310 10 401 40 000 60 000

Sum driftskostnader 344 569 211 936 256 000 379 998

 
 
Note 11 Andre driftskostnader 
 
 

Regnskap  Regnskap  Budsjett  Budsjett  
2024  2023  2024  2025  

Skadedyrbekjempelse 13 800 16 352 15 000 20 000
Søppeltømming/container 287 786 181 617 165 000 220 500
Verktøy og redskaper 12 316 16 390 15 000 15 000
Nøkler, låser og skilt 44 192 43 628 25 000 45 999
Annet driftsmateriale 32 503 0 30 000 35 000
Kontorrekvisita 0 7 353 0 5 000
Møte, kurs, oppdatering o.l. 102 0 0 1 000
Kostnader tillitsvalgte 22 324 40 226 25 000 24 999
Generalforsamling/årsmøte 18 150 27 282 35 000 30 000
Velferdskostnader 0 0 25 000 0 
Gave, ikke fradragsberettiget 5 500 3 070 0 10 000
Øredifferanser -7 -1 0 0 
Bank og kortgebyrer 9 720 10 090 11 000 9 600

Sum andre driftskostnader 446 385 346 007 346 000 417 098
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Note 12 Anleggsmidler 
 
 

 Traktor MF 
4709 Cab 

Snøfres 220T 
HS 

Lekeapparat Gressklipper 

Anskaffelseskost pr.01.01 521 250 81 250 117 575 40 998 
Anskaffelseskost pr.31.12 521 250 81 250 117 575 40 998 
     
Årets av- og nedskr. pr.31.12 52 125 16 250 23 514 8 199 
Akk. av- og nedskr. pr.31.12 373 562 67 708 62 706 37 581 
     
Bokført verdi pr.31.12 147 687 13 541 54 868 3 416 
     
     
     
 Feiemaskin 

Haaga iSweep 
Weckman M4 

henger 
Infrastruktur 

lade anlegg 
Molok 

Anskaffelseskost pr.01.01 15 499 50 000 1 363 300 107 500 
Anskaffelseskost pr.31.12 15 499 50 000 1 363 300 107 500 
     
Årets av- og nedskr. pr.31.12 3 099 0 136 329 0 
Akk. av- og nedskr. pr.31.12 4 133 50 000 352 185 107 500 
     
Bokført verdi pr.31.12 11 365 0 1 011 114 0 
     
     
     
 Vaskemaskin Snøskuffe   
Anskaffelseskost pr.01.01 107 480 16 250   
Anskaffelseskost pr.31.12 107 480 16 250   
     
Årets av- og nedskr. pr.31.12 21 495 0   
Akk. av- og nedskr. pr.31.12 48 365 16 250   
     
Bokført verdi pr.31.12 59 114 0   
     

 
 Bygning    

Anskaffelseskost pr.01.01 23 478 095    
Anskaffelseskost pr.31.12 23 478 095    
     
     
Bokført verdi pr.31.12 23 478 095    
     

 
 
Det avsettes ikke årlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. Vedlikehold blir 
kostnadsført i resultatregnskapet det året det er påkrevd. 
Gjennomført vedlikehold er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene. 
 
 
 
  

93



 

 

Note 13 Bundne midler 
 
 

Regnskap  Regnskap  
2024  2023  

Bankinnskudd for skattetrekk 45 631 14 365
Sum skattetrekkonto 45 631 14 365

 
 
Note 14 Andelskapital 
 
Andelskapitalen er kr. 20 800  fordelt på 208 à kr.100. 
 
 
 
Note 15 Opptjent egenkapital 
 
 

Regnskap  Regnskap  
2024  2023  

Opptjent egenkapital 
Opptjent egenkapital 01.01 -66 302 486 -68 257 591 
Tilført til/fra EK fra årets resultat 1 620 861 1 955 105
Sum opptjent egenkapital 31.12 -64 681 626 -66 302 486 

Udekket tap 31.12 -64 681 626 -66 302 486 

 
 
 
Egenkapital er negativ som følge av at vedlikehold er kostnadsført på gjennomføringstidspunktet, 
og finansiert med opptak av lån. Egenkapitalen vil forbedres i takt med lagets fremtidige 
overskudd. 
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Note 16 Gjeld til kredittinstitusjoner 
 
 

Regnskap  Regnskap  
2024  2023  

Pantelån 0 91 953 580
Pantelån 90 437 778 0 

Sum gjeld til kredittinstitusjoner 90 437 778 91 953 580

 
 
 
Note 17 Pantelån 
 
 

BOLIGBANKEN ASA   
Renter 31.12.24: 5,85%, løpetid 26 år   
Opprinnelig 2022 101 000 000  
Nedbetalt tidligere 9 046 057  
Nedbetalt i år 91 953 943  
Lånesaldo 31.12  0 
Beregnet innfrielsesdato: 03.07.2048   
   
HANDELSBANKEN   
Renter 31.12.24: 5,55%, løpetid 26 år   
Opprinnelig 2024 0  
Nedbetalt tidligere -91 072 985  
Nedbetalt i år 635 207  
Lånesaldo 31.12  90 437 778 
Beregnet innfrielsesdato: 09.01.2051   
   
   
Sum langsiktig gjeld  90 437 778 
   
   
   

 
 
 
Note 18 Borettsinnskudd 
 
Innskuddene er sikret med pant i eiendommen og oppført til pålydende den gangen borettslaget 
ble stiftet. 
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Note 19 Pant og sikkerhetsstillelse 
 
 

Regnskap  Regnskap  
2024  2023  

Bokført gjeld som er sikret ved pant utgjør 95 824 978 97 340 780
Balanseført verdi av de pantsatte eiendelene utgjør 23 478 095 23 478 095

Pant og sikkerhetsstillelse 

Tinglyst pant i henhold til panteattesten 106 387 200 106 387 200

 
 
 
Tinglyst pant i henhold til panteattest. 
 
 
 
Note 20 Annen kortsiktig gjeld 
 
 

Regnskap  Regnskap  
2024  2023  

Forskuddstrekk 21 525 14 365
Påleggstrekk 24 106 0 
Skyldig arbeidsgiveravgift 17 412 13 845
Påløpt arbeidsgiveravgift på 10 253 9 764
Gjeld til 152 0 
Skyldig feriepenger 72 717 69 255
Påløpt rente 27 428 14 158
Andre påløpte kostnader 63 163 84 016
Uopptjent inntekt 0 0 

Sum annen kortsiktig gjeld 236 756 205 402
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Note 21 Disponible midler 
 
 

2024  2023  

A. Disponible midler  01.01 6 018 874 5 910 189
B. Endringer disponible midler:
Årets resultat 1 620 861 1 955 105
Tilbakeføring av avskrivning 261 015 261 116
Årets investeringer 0 -15 499
Fradrag for avdrag langsiktig lån -1 515 801 -2 092 036 

B. Årets endring i disponible midler 366 074 108 686

C. Disponible midler 31.12 6 384 949 6 018 874

Spesifikasjon av disponible midler: 

Omløpsmidler 7 774 187 7 490 478
- Kortsiktig gjeld 1 389 239 1 471 604
= Disponible midler 31.12 6 384 949 6 018 874
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           SLM Revisjon AS – MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL – REVISORNUMMER 972 412 112

               Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrøm            Telefon: 63 89 77 00           E-post: 昀椀rmapost@slm-revisjon.no
               Besøksadresse: Stortorget. 28, Lillestrøm                      Ne琀琀side: www.slm-revisjon.no

Til generalforsamlingen i Bore琀琀slaget Skårertoppen Ii

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 

Vi  har  revidert  årsregnskapet  for  Bore琀琀slaget  Skårertoppen  Ii som  viser  et  overskudd  på 
NOK  1  620  861.  Årsregnskapet  består  av  balanse  per  31.  desember  2024,  resultatregnskap 
og opps琀椀lling over endring av disponible midler for regnskapsåret avslu琀琀et per denne datoen og noter 
琀椀l årsregnskapet, herunder et sammendrag av vik琀椀ge regnskapsprinsipper.

E琀琀er vår mening

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
 gir årsregnskapet et re琀琀visende bilde av bore琀琀slagets 昀椀nansielle s琀椀lling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avslu琀琀et per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i  samsvar med Interna琀椀onal Standards on Audi琀椀ng (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold 琀椀l disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av bore琀琀slaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskri昀琀er i Norge og Interna琀椀onal Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av Interna琀椀onal Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige e琀椀ske forpliktelser i samsvar med disse  
kravene. Innhentet revisjonsbevis er e琀琀er vår vurdering 琀椀lstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon.

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfa琀琀er budsje琀琀all 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 琀椀l å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingen琀椀ng å rapportere i så henseende.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et re琀琀visende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den  昀椀nner  nødvendig  for  å  kunne  utarbeide  et  årsregnskap  som ikke  inneholder  vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller u琀椀lsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt 琀椀l bore琀琀slagets evne 琀椀l fortsa琀琀 dri昀琀 og 
opplyse om forhold av betydning for fortsa琀琀 dri昀琀. Forutsetningen om fortsa琀琀 dri昀琀 skal legges 琀椀l grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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           SLM Revisjon AS – MEDLEMMER AV DEN NORSKE REVISORFORENING OG PRIME GLOBAL – REVISORNUMMER 972 412 112

               Postadresse: Postboks 273, 2001 Lillestrøm            Telefon: 63 89 77 00           E-post: 昀椀rmapost@slm-revisjon.no
               Besøksadresse: Stortorget. 28, Lillestrøm                      Ne琀琀side: www.slm-revisjon.no

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 u琀椀lsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning  
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garan琀椀 
for  at  en  revisjon  u琀昀ørt  i  samsvar  med  ISA-ene,  all琀椀d  vil  avdekke  vesentlig  feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller u琀椀lsiktede 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  琀椀l 
h琀琀ps://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Lillestrøm, 13. mai 2025
SLM Revisjon AS

Anne Grethe Ruud Wirum 
Statsautorisert revisor  

(elektronisk signert)
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Elektronisk signatur

Signert av

WIRUM, ANNE GRETHE RUUD

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

13.05.2025 22:49:16

Signat�r	etode

Norwegian Buypass

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

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

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

i den elektroniske signaturen(e). Vedleggene kan brukes for å veri�sere gyldigheten av dokumentets signatur ved behov.
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P R O T O K O L L 
 
Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Skårertoppen II avholdt tirsdag 18.juni 2025 
Kl.18:00, Sted; Valhall, Olavsgaard Hotell. 
 
 
Møtet ble åpnet av: Willy Midtbø    
 
Fra forretningsfører BORI møtte: Willy Midtbø og Mariya Oug  
 
 
Den oppsatte saksliste ble referert 
 
 
 
 
SAK 1  KONSTITUERING 
   A) Valg av møteleder 

  
 Valgt ble: Willy Midtbø   
 
 

   B) Opptak av navnefortegnelse 
  
 Til stede fra andelseierne: 95 stemmeberettigede, 19 fullmakt    
 totalt: 114 andelseiere. 
 
 Vedtak:  
 
 

   C) Valg av sekretær og 2 andelseiere til å undertegne protokollen. 
     
            Mariya Oug ble valgt til sekretær. 

  
Stian Kopperud og Oddveig Olsen ble valgt til å underskrive protokollen. 
 

D) Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn  
 

  Det ble foreslått å godkjenne den måte generalforsamlingen var innkalt  
  på og erklære denne for lovlig satt. 

 
    Vedtak: Godkjent   
      
 
    
SAK 2  ÅRSBERETNING FOR 2024 

   Som følge av lovendring 1.januar 2018 er det ikke lenger lovkrav å skrive 
årsmelding. Årsmeldingen er et utarbeid av styret for å orientere om året som har gått. 

 
Årsberetningen vedlegges og tas til orientering. 
 

Vedtak: Tatt til orientering   
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SAK 3  ÅRSOPPGJØRET FOR 2024 

A) Årsregnskap for 2024 
   Resultatregnskap og balanse ble referert og foreslått godkjent. 

    
Vedtak: Godkjent   
 
 

B) Anvendelse av årsresultatet 
Styret foreslår at årsresultatet overføres til udekket tap. 

   
Vedtak: Godkjent  
 

 
 

SAK 4  GODTGJØRELSE TIL STYRET 
   Forslag legges fram på møtet. 
 
   Styrehonorar:    kr 250 000,-  
 
 
    Vedtak:    Godkjent          
  
 
 
SAK 5 INNKOMNE FORSLAG: Fasaderehabilitering  
 
 
Alternativ 1 fult prosjekt: 
Det er satt opp et totalbudsjett for arbeidene basert på forhandlet kontraktsum av januar 
2025 etter tilbudskonkurranse på kr. 195.502.721, - inkl mva.  
 
I dette budsjettet er det medtatt 
- Entreprisekostnad 
- Uforutsett 
- Prosjektledelse og konsulenter 
- Styrets kostnader 

   
Alternativ 2 kun betong: 
Det er satt opp et totalbudsjett for arbeidene basert på forhandlet kontraktsum av januar 
2025 etter tilbudskonkurranse på kr. 170.000.000, - inkl mva.  
 
I dette budsjettet er det medtatt 
- Entreprisekostnad 
- Uforutsett 
- Prosjektledelse og konsulenter 
- Styrets kostnader 

- Finansiering 
- Kommunale avgifter / gebyrer 
- Møtehonorarer m.m 
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Alternativ 3:  
Under selve møtet ble det fremmet et benkeforslag, presentert som Alternativ 3, som 

følge av:  Saken utsettes for nærmere utredning. 
Generalforsamlingen mener at det trengs mer utfyllende og grundig informasjon før det tas 
stilling til et så omfattende prosjekt. Saken utsettes derfor inntil prosjektleder og styret legger 
frem en mer helhetlig og detaljert fremstilling av prosjektet. 

 
 
 
  Vedtak: Flertall stemmer for Alternativ 3 (64 stemmer) 
 
   (31 stemmer for Alternativ 2) 
 
 
 
 
SAK 6  VALG AV TILLITSVALGTE  
 
 

A) Valg av styreleder for 2 år: Kandidaten trakk seg  
 

B) Valg av 2 styremedlemmer for 2 år: kandidatene trakk seg  
 

C) Valg av 4 varamedlemmer for 1 år: kandidatene trakk seg 
 

D) Valg av valgkomité for 1 år 
 
1. Juan Antonio Ortiz-Fuglesteg. 
2. Therese Bjørnebye 
3. Uros Vujic  
4. Sebastian Bestard  

 
 
 

E) Valg av 5 delegater og 4 varadelegater til BORI`s generalforsamling: ingen 
kandidater.  

 

Valgkomiteens innstilling ble presentert for generalforsamlingen. 
Kandidatene trakk seg imidlertid før selve avstemmingen, og det ble derfor ikke 
gjennomført valg. Saken ble utsatt. 
Da den sittende valgkomiteen ikke ønsket å stille til gjenvalg, ble det valgt fire nye 
medlemmer til en ny valgkomité. Disse har påtatt seg ansvaret for å finne kandidater til 
styreverv, som skal presenteres på en ekstraordinær generalforsamling så snart som mulig. 
 
 

  
Protokollen undertegnes av: 
  
Stian Kopperud /s/     Oddveig Olsen /s/ 
 
 
Protokollvitne valgt av generalforsamlingen  Protokollvitne valgt av generalforsamlingen 
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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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Nabolagsprofil
Skåreråsen 12 - Nabolaget Skårer - vurdert av 55 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Skåreråsen 4 min
Linje 120 0.3 km

Hanaborg stasjon 8 min
Linje L1 3.6 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 15.8 km

Oslo Gardermoen 34 min

Skoler

Åsen skole (1-7 kl.) 6 min
308 elever, 15 klasser 0.5 km

Benterud skole (1-7 kl.) 14 min
487 elever, 22 klasser 1.2 km

Solheim skole (1-7 kl.) 16 min
501 elever, 21 klasser 1.4 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 4 min
310 elever, 28 klasser 0.3 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 19 min
565 elever, 37 klasser 1.7 km

Mailand videregående skole 18 min
900 elever 1.5 km

Lørenskog videregående skole 7 min
850 elever, 39 klasser 2.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 59/100

Aldersfordeling

13
.7

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

6.
5 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

25
 %

25
.6

 %
21

.2
 %

37
.3

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

17
.5

 %
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
Skårer 2 074 953

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solheim barnehage (1-5 år) 7 min
82 barn 0.7 km

Skårungen Barnehave (0-5 år) 8 min
27 barn 0.7 km

Løkenåsen barnehage (0-5 år) 8 min
158 barn 0.7 km

Dagligvare

Bunnpris Skårer 6 min
Post i butikk, søndagsåpent 0.6 km

Rema 1000 Skårer 9 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 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

3. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 85/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 83/100

Sport

Skårerhallen flerbrukshall 2 min
Aktivitetshall 0.1 km

Løkenåsen skole 5 min
Fotball, sandvolleyball 0.4 km

Fresh Fitness Skårer 6 min

SATS Triaden 11 min

Boligmasse

5% enebolig
92% blokk
3% annet

«Koselig nabolag, med mange
hyggelige naboer!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Triaden Lørenskog Storsenter 11 min

Apotek 1 Skårersletta 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
31% 6-12 år
17% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Skårer
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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
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Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 
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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. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Skåreråsen 12
1473 LØRENSKOG

Aktiv Eiendomsmegling
Katrine Edvardsen

452 68 538
katrine.edvardsen@aktiv.no 

 




