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din nye bolig
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 390 000,‑

OMKOSTNINGER

123 340,‑

TOTALPRIS

4 513 340,‑

FELLESKOSTNADER

4 034,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

13 946,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

57/ 62 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

2021

ENERGIMERKING

B ‑ Gul

TOMTEAREAL

11645.6 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030
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BESKRIVELSE

Rålekker, romslig 3‑r  
hjørneleilighet fra 2021 |  
Garasjeplass m/ EL | Herlig  
uteplass på 23 kvm |  
Selvaag‑PLUSS 
<b>Milad Alexander Sabori v/  Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Søster mathildes gate 31! Dette er en rålekker og  
gjennomført 3‑roms i 1. etasje med 23m2 markterrasse og lekre  
detaljer! Søster Mathildes gate 31 ligger i et attraktivt og sentralt  
boligområde i Lørenskog kommune. Her har du nemlig  
gangavstand til alle servicetilbud du måtte trenge i hverdagen. 

Verdt å merke seg:

‑ Høy standard
‑ Nybygg garanti frem til 2026
‑ 23m2 markterrasse med gode solforhold
‑ Enstavs parkett i alle rom
‑ Godt isolert og balansert ventilasjon
‑ Lekkert baderom med downlights
‑ Kjøkken fra kvalitetsleverandøren KEO
‑ Hyggelige fellesområder
‑ Egen garasjeplass med lader
‑ Tilknyttet Selvaag+ konseptet 
‑ Kort vei til offentlig kommunikasjon

Er dette ditt nye hjem? 



De store vindusflatene gir rikelig med  
naturlig lysinnslipp.

Med generøs takhøyde, store lysflater  
og lekker 1‑stavs parkett oppleves stuen  
som både moderne og innbydende.

Stuen oppleves som lys og behagelig,  
med en stilren atmosfære som gjør den  
lett å innrede.



Spiseplassen rammes inn av et grønt  
og innbydende utsyn.

Utgang fra stuen til en stor og  
innbydende terrasse.

Den åpne løsningen mellom kjøkken og  
stue gir en luftig atmosfære.

De store vindusflatene slipper inn rikelig  
med dagslys og gir plass til både  
sofagruppe, spisebord og TV‑krok.



Kvalitetshvitevarer fra AEG.

Her får du et stort kjøkken med god  
arbeidsflate og mye oppbevaringsplass.

Terrassen nås enkelt via utgang fra  
kjøkkenet og stuen.

Kjøkkenet er innredet med mørke  
fronter, laminat benkeplate, integrerte  
hvitevarer og mekanisk avtrekk.



Uteområdet innbyr til både rolige  
morgenstunder, lune sommerkvelder og  
hyggelige stunder sammen.

Her er det god plass til å innrede med  
komfortable utemøbler og skape en lun  
atmosfære.

På varme dager fungerer uteplassen  
nærmest som en ekstra stue,.

Den generøse uteplassen byr på mange  
muligheter for avslapning og sosiale  
sammenkomster. 



De generøse vinduene slipper inn godt  
med dagslys.

Romslig hovedsoverom som enkelt  
rommer dobbeltseng, nattbord og  
andre møbler etter behov.

Her kan du enkelt innrede med et stort  
garderobeskap.

Soverommet oppleves lekkert og lyst,  
noe som gir en rolig og innbydende  
stemning.



Her får du enkelt plass til seng, nattbord  
og øvrige møbler du måtte ønske.

Her kan du enkelt innrede med et stort  
garderobeskap.

Dette rommet passer utmerket som  
gjesterom, barnerom eller kontor. 

Det andre soverommet fremstår som  
luftig og lett å møblere.



Praktisk entré med mulighet for stort  
garderobeskap og oppheng for yttertøy.

Flislagt bad med gjennomført og  
elegant uttrykk.

Velkommen inn!

Her er det opplegg til vaskemaskin. 



Boligområdet er preget av barnevennlig  
og parkmessige fellesområder. 

Parkeringsplass i kjeller merket 132 på  
ca. 16 meter med billader. 

Nærområde. 

 Nærmeste bussholdeplass ligger kun  
et par minutters gange unna.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
SØSTER MATHILDES GATE 31

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 390 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 390 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
109 750,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
110 840,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
123 340,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 500 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
4 513 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 513 340

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 034,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Akonto gulvvarme, vann og  
avløp: 1 358,00,‑
Selvaag Pluss: 150,00,‑
Tv/ Internett: 617,00,‑
Felleskostnader: 1 759,00,‑
Garasje 150,‑
Dekker blant annet kommunale avgifter, byggforsikring  
og drift og vedlikehold. 

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Boligen har ifølge selger ikke blitt ilagt eiendomsskatt for  
inneværende år.

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader. 

Sikringsordning
Ikke tilknyttet sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Internett inkl. i felleskostnader  
mot kr 617,‑ pr mnd. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 13 946 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 061 719( 2023) 

29



OM EIENDOMMEN

30

Formueverdi sekundær: Kr 4 146 877(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Bo sentralt i Lørenskog, rett ved Triaden! Her har du alt  
du behøver i hverdagen rett utenfor døren – butikker,  
restauranter, treningssentre og gode  
kollektivforbindelser. Nærmeste bussholdeplass ligger  
kun et par minutters gange unna, og ønsker du  
togforbindelse er Lørenskog stasjon en kort kjøretur  
unna, med pendlerparkering og Oslotakst. I nabobygget  
finner du en søndagsåpen Joker, som gjør hverdagen  
ekstra praktisk.

Som en fin kontrast til det urbane livet har du kort vei til  
flotte turområder. Østmarka byr på et stort nettverk av  
turstier og lysløyper, fiske‑ og badevann, og idylliske  
Langvannet ligger kun få minutter unna med  
bademuligheter, grillplasser og fine grøntarealer.

Triaden ligger bare noen hundre meter unna og er nylig  
modernisert og utvidet. Her finner du et bredt utvalg av  
butikker, spisesteder og kafeer, samt trampoline‑ og  
aktivitetssenter, SATS treningssenter, flerbrukshall og en  
ny park knyttet til den voksende bydelen på Skårer Vest.  
Midt i sentrum finner du også Lørenskog Hus,  
kommunens kulturhus fordelt over åtte etasjer med kino,  
bibliotek, musikk‑ og kulturskole og ungdomskafé. Like  
ved ligger Metro senter, en komplett handledestinasjon  
med over 100 butikker, helsetjenester, treningssenter,  
bingo og bowlinghall.

For de aktivitetsglade byr nærområdet på noe for alle.  
SNØ, verdens største innendørs skianlegg, gir mulighet til  

å stå på ski hele året med alpinbakker, langrennsløyper,  
terrengpark og stolheis under tak. Bygget rommer også  
sportsbutikker, treningssenter, kafeer og restauranter. For  
golfentusiaster ligger Losby med både 9‑ og 18‑hulls  
bane samt Losby Gods hotell i naturskjønne omgivelser  
kun en kort biltur unna.

Kollektivtilbudet gjør det enkelt å komme seg rundt. Fra  
Vallerudveien holdeplass, to minutters gange fra  
oppgangen, går ekspressbuss til Oslo, og i rushtiden tar  
reisen rundt 30 minutter til bussterminalen med ett bytte.  
Buss til Lillestrøm tar omtrent 25 minutter, mens Ahus  
nås på cirka 13 minutter. Til Lørenskog stasjon er det seks  
minutter med bil, og herfra kan du reise på Oslotakst og  
benytte pendlerparkering med periodebillett.

Parkering
Egen garasjeplass med elbillader (nr. 132). 

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 11645.6 m²

Sameiets tomt. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon
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Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
06.09.2023. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Megler har ikke mottatt byggetegninger fra Lørenskog  
kommune, og har derfor ikke mulighet til å kontrollere  
tegninger mot dagens planløsning. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 06.09.2023.

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 57 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 62 m²
TBA: 23 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Bod
1. etasje
BRA‑i: 57 m² 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og bad

TBA fordelt på etasje
1. etasje
23 m² 

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Arealer for balkong/ veranda/ terrasse (TBA) er målt etter  
beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%.  
Arealene må anses som omtrentlige.
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Standard
Entré
Lys og innbydende entré med lekker eikeparkett og  
praktisk skyvedørsgarderobe som gir godt med  
oppbevaringsplass.

Soverom 1
Romslig soverom med eikeparkett, garderobeskap og  
rene flater som gir et moderne uttrykk. Et behagelig rom  
som enkelt kan tilpasses både som hovedsoverom eller  
gjesterom.

Soverom 2
Lyst og trivelig soverom med eikeparkett og god  
planløsning – perfekt som barnerom, kontor eller  
gjesterom.

Bad
Stilfullt bad med moderne fliser på både gulv og vegger,  
gulvvarme og innfellbare dusjvegger. Praktiske løsninger  
som vegghengt wc, innredning med skuffer, speil med  
lys og opplegg for vaskemaskin. Downlights i himling gir  
en elegant atmosfære.

Kjøkken
Tidsriktig kjøkken med mørk innredning, lys benkeplate  
og integrerte hvitevarer. Her har du en funksjonell  
arbeidsplass med et stilrent uttrykk.

Stue
Lys og luftig stue med eikeparkett, god takhøyde (2,6 m)  
og utgang til en solrik balkong på ca. 23 m² vendt mot  
sør/ øst – perfekt for både morgenkaffen og lange  
sommerkvelder.

Uteplass
Romslig uteplass på ca. 23 m² med flott solforhold og  
god plass til både spisegruppe og lounge‑møbler.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Tore Haugstulen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
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med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere  
og leilighetsskillende vegger i betong/ mur, flat  
takkonstruksjon antatt tekket med papp/  Yttertak er ikke  
besiktiget. Det er bindingsverk i mellomliggende  
fasadefelter. Leilighetene har adkomst via felles oppgang  
og heis. Grunnforhold kan som regel ikke fastslås med  
sikkerhet ved visuell kontroll. Det er grunn til å tro at  
bygningen er antatt fundamentert på faste og  
komprimerte masser med betong såler samt grunnmur  
av betong og eventuell fungerende drenering antas fra  
angjeldende byggeår. Yttervegger over grunnmur som  
utvendig er forblendet med tegl og pussede flater.  
Vinduer med 3 lags isoler glass med produksjonsår  
2020. En B‑30 og db‑38mytterdør med kikkehull. 3 lags  
isolerglass terrassedør fra 2020.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Ingen
Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Ingen
Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Ingen

Øvrig  
informasjon
Adresse
Søster Mathildes gate 31, 1473 LØRENSKOG

Gnr. 102, bnr. 458, snr. 207, ideell andel 1/ 1
Gnr. 102, bnr. 459, ideell andel 1/ 1
 i Lørenskog kommune.

Selger
Vanessa De Oliveira Steine og Eirik De Oliveira Steine

Sameie
Skårerbyen 1 Sameie

Organisasjonsnummer: 926017241

Sameiets navn er Skårerbyen 1 Sameie. Sameiet er  
opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering fra  
kommunen, tinglyst 01.10.2020. 

Sameiet består av 238 boligseksjoner og 9  
næringsseksjoner (bod) og 1 næringsseksjon (lokale) på  
eiendommen gnr. 102, bnr . 458 i Lørenskog kommune 

En del av Selvaag Pluss: Et konsept fra Selvaag hvor  
eierne har eksklusiv tilgang til et serviceområde med  
kaffebar, aviser, trimrom, gjesterom, selskapslokaler mm.  
Serviceområdet betjenes av en vert som hjelper med  
store og små tjenester.

Styrets arbeid
Styret har bestått av 4 styremedlemmer og 2  
varamedlemmer, det har vært gjennomført 11 styremøter  
i perioden, samt 1 beboermøte og 1 dugnad.
Styret har jobbet kontinuerlig med:
‑ Økonomi.
‑ Budsjett.
‑ Reklamasjoner og oppfølging av bygg/ fellesarealer og  
utvendige arealer.
‑ Service avtaler og gjennomgang med leverandører til  
sameiet.
‑ Gjennomføring av dugnad.
‑ Reforhandlet vaktmesteravtale.
‑ Utleie av midlertidige p‑plasser i garasjeanlegget.
‑ Regelmessig oppfølging og gjennomgang av  
fellesarealer/ utearealer, styret alene.
‑ Videoovervåking av garasjeanlegg.
‑ Vakthold/ tilsyn av garasje og fellesarealer, løpende  
avtaler.
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‑ Håndterer løpende henvendelser fra nye og  
eksisterende beboere.
‑ Ivaretar løpende henvendelser/ klager fra beboere.
‑ Inngått avtale med Oslo Kranbilservice AS, om  
borttauing av feilparkerte biler.
‑ Styret har jobbet med oppfølging etter innført direkte  
måling og avregning av kaldtvann, tappevann og  
varmtvann til hver enkelt seksjon.
‑ Gjort tiltak mot overvann i garasjeanlegget.
‑ Jobbet med Skårerbyen 3 Sameie, om fellesbruk av  
garasje og servicekontor.
‑ Regelmessig renhold i garasjeanlegget.
· Treningsrom/ studio under KONGLA for 299,‑ kr  
måneden.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskapTryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 7663191

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

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Det er budsjettert  
med et overskudd på kr 557 000,‑ i 2025. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Gul

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
‑ Panelovner
‑ Gulvvarme på badet

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
blant annet bolig. For mer informasjon om  
reguleringsforhold, kontakt megler eller søk på  
saksnummer, adresse eller gårds‑ og bruksnummer på  
Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:
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3222/ 102/ 458/ 207:
12.11.1870 ‑ Dokumentnr: 5 ‑ Utskifting 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.08.1882 ‑ Dokumentnr: 4 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:2 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.06.1916 ‑ Dokumentnr: 3 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:9 
Bestemmelse om vannrett 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.07.1922 ‑ Dokumentnr: 23 ‑ Skjønn
Elektriske kraftlinjer 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.07.1922 ‑ Dokumentnr: 47 ‑ Skjønn
Elektriske kraftlinjer 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.08.1922 ‑ Dokumentnr: 69 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:14 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.09.1922 ‑ Dokumentnr: 90 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:13 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.12.1957 ‑ Dokumentnr: 5780 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.12.1957 ‑ Dokumentnr: 5780 ‑ Rettigheter iflg. skjøte
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om generende virksomhet 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.11.1958 ‑ Dokumentnr: 5810 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om vann/ kloakkledning 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.10.1968 ‑ Dokumentnr: 3822 ‑ Bestemmelse om  
vannledn.
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.05.1974 ‑ Dokumentnr: 2591 ‑ Best. om adkomstrett
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.05.1976 ‑ Dokumentnr: 2773 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.10.1981 ‑ Dokumentnr: 6947 ‑ Best. om adkomstrett
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Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.11.1987 ‑ Dokumentnr: 10907 ‑ Skjønn
B ‑ 6/ 1986. 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.03.1989 ‑ Dokumentnr: 2339 ‑ Erklæring/ avtale
Kartforr. holdt den 01.11.88. 
Areal 10669.17 m2. 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.09.1990 ‑ Dokumentnr: 11636 ‑ Bruksrett
Delings og bruksrettsavtale vedr. veg og snuplass m.v. 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:458 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.10.2020 ‑ Dokumentnr: 3139079 ‑ Erklæring/ avtale
Erklæring om pliktig medlemsskap i driftsforening 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.10.2020 ‑ Dokumentnr: 3159619 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:459 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.07.2025 ‑ Dokumentnr: 866309 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No2 AS 
Org.nr: 934 963 407 
Elektronisk innsendt 

01.10.2020 ‑ Dokumentnr: 3108704 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 207 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 56/ 14458 

12.10.2020 ‑ Dokumentnr: 3159619 ‑ Bestemmelse om  
adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:460 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:460 Snr:188 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:461 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:462 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:463 Snr:1 
til 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:463 Snr:248 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:465 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:467 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:467 Snr:71 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:468 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:469 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:483 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Adkomstrett til fots 
Adkomstrett med motorisert kjøretøy 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.12.2023 ‑ Dokumentnr: 1425339 ‑ Bestemmelse om  
adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:461 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:462 
Rettighet hefter i: Knr:3222 Gnr:102 Bnr:483 
Bestemmelse om vedlikehold 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i henhold til  
gjeldende lovverk. I samsvar med sameiets vedtekter  
kreves det styregodkjennelse av leietaker ved utleie av  
boligen. Kjøper bærer risikoen for at ønsket leietaker blir  
godkjent, og godkjenning kan kun nektes dersom det  
foreligger saklig grunn.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn per år, jf.  
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i  
vedtektene, men må settes mellom 60 og 120 døgn. I  
sameiets vedtekter er grensen satt til 90. Korttidsutleie  
refererer til utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.

Konsesjon
Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke  
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må  
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke  
om konsesjonsfrihet.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
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inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  

mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
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som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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 avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
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budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  

kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
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Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 45 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 21 720,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 80 420,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet  
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og  
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring

Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig
Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no
Tlf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
05.09.2025

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
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forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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VEDLEGG
SØSTER MATHILDES GATE 31



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250067

Selger 1 navn

Eirik De Oliveira Steine

Selger 2 navn

Vanessa De Oliveira Steine

Gateadresse

Søster Mathildes gate 31

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 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

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
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

Beskrivelse Lader til elbil på garasjeplass

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

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
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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

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

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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Nabolagsprofil
Søster Mathildes gate 31 - Nabolaget Rolvsrud - vurdert av 95 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Familier med barn

Offentlig transport

Vallerudveien 6 min
Linje 110, 110E, 310, 315 0.5 km

Lørenskog sentrum terminalen 13 min
Totalt 14 ulike linjer 1.1 km

Lørenskog stasjon 9 min
Linje L1 3.7 km

Lillestrøm stasjon 12 min
Buss, flytog, tog 8.2 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 15.5 km

Skoler

Benterud skole (1-7 kl.) 9 min
487 elever, 22 klasser 0.7 km

Rasta skole (1-7 kl.) 14 min
582 elever, 28 klasser 1.1 km

Solheim skole (1-7 kl.) 15 min
501 elever, 21 klasser 1.3 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 16 min
310 elever, 28 klasser 1.3 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 20 min
565 elever, 37 klasser 1.6 km

Mailand videregående skole 18 min
900 elever 1.5 km

Lørenskog videregående skole 8 min
850 elever, 39 klasser 3 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

11
.7

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

3.
4 

%
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%
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%

28
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 %
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 %
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 % 32
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 %
39
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 %

38
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 %

23
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 %
14
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 %

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
Rolvsrud 4 827 2 720

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Emaljeverket barnehage (1-5 år) 2 min
108 barn 0.2 km

Solheim barnehage (1-5 år) 8 min
82 barn 0.7 km

Benterud barnehage (0-5 år) 10 min
70 barn 0.8 km

Dagligvare

Joker Vestparken 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

Rema 1000 Skårer 5 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

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Sport

Rolvsrud stadion 8 min
Fotball, friidrett 0.7 km

Triaden sportssenter 8 min
Squash 0.7 km

Mudo Lørenskog 6 min

Fresh Fitness Skårer 7 min

Boligmasse

80% blokk
20% annet

«Hyggelige naboer, ålreit sted, rolig og
behagelig med gode bussmuligheter.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Triaden Lørenskog Storsenter 6 min

Apotek 1 Skårersletta 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

49% i barnehagealder
28% 6-12 år
10% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 52%

Rolvsrud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 6% 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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GNR: 102 BNR: 458 Snr: 207 Tore Haugstulen
Din-takst AS

th@din-takst.no
90418516

Søster Mathildesgate 
31, 1473 Lørenskog

Samlet vurdering
TG-0

1
TG-1

13
TG-2

0
TG-3

0
TG-IU

0

Søster Mathildesgate 31, 
1473 Lørenskog
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Boligblokk 
Byggeår: 2021

BRA: 62 m2 

BRA-i: 57 m2 

BRA-e: 5 m2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den 

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig 

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3
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Bygningsdeler med TG2
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

17.07.2025 25.07.2025

Hjemmelshavere

Navn: Eirik De Oliveira Steine Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516
th@din-takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen
Din Takst AS
Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Informasjon om boligen

Adresse: Søster Mathildesgate 31, 1473 Lørenskog

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 102 Bruksnr: 458 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

2021 - Kilde Norges 

Eiendom Boligblokk

Utebod  i kjeller. Sør/østvendt balkong.

Leiligheten varmes opp med panelovner og gulvvarme på bad.

5. Arealinformasjon

1 etg.

Entre : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt gips i taket, skyvedørsgarderobe. Sikringsskap. Glatte dører. 

Soverom 1: Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt betong i taket. Garderobeskap, panelovn.

Soverom 2: Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt betong i taket. Panelovn.

Bad: Mørke 30x30 fliser på gulv med varme, Mørke 30x60 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, nedsenket gulv i dusjsone, stål-

himling med downlight, vask med møbel under, speil med lys over, innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. 

Kjøkken : Mørk  kjøkkeninnredning, med lys 40mm laminat benkeplate, integrerte hvitevarer. Mekanisk avtrekk. 

Stue : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt betong i taket. Panelovn. utgang til ca 23m2 sør/østvendt balkong. 

Parkeringsplass i kjeller merket 132 på ca 16m2 med billader.

1 Bod i kjeller merket T-207 på ca 5 m2.

Målt takhøyde i stue 2,6 m.

207
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 62 57 5 0

Totalt m2 62 57 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 57 57 0 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og bad.

Totalt m2 57 57 0

Kommentar til arealberegning

"Arealer for balkong/veranda/terrasse (TBA) er målt etter beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%. Arealene må anses som omtrentlige."

TBA (terrasse- og balkongareal)

23

23
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Type Balkong 

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Nei

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

6. Hovedrapport

6.11 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Betongdekke 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 5mm over en lengde på 500cm(hele rommet) og  

ca 3mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 3mm over en lengde på 230cm(hele rommet) og 

2mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1
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6.12 Ildsted/Skorstein

6.13 Kjøkken

Overflater og innredning

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk

Oppsummering av avtrekk TG-1

6.14 Lovlighet

Rombenevnelse er iht dagens bruk på befaringstidspunkt, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Det 

er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-

ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse 

i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. 

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt sort vaskekum.  Integrerte hvitevarer 

Oppsummering av overflater og innredning TG-1
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Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

6.15 Vinduer og dører

Vinduer med 3-lags isolerglass fra 2021. Balkongdør med 3-lags 
isolerglass,  Hvite  innerdører. 

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.18 Elektrisk

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Ikke besvart

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Ikke besvart

Oppsummering av elektrisk TG-1

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det 
lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å 
foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever 
spesiell kompetanse og autorisasjon.
Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på det elektriske 
anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-bolighandel).

6.19 Avløpsrør

Type avløpsrør Stål

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Ventilasjon

Mekanisk avtrekksvifte på bad og kjøkken.

Type ventilering Mekanisk ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.20 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Stoppekran er plassert i bad og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Våtrom: 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

 mekanisk avtrekksvifte på bad .

Oppsummering av bad TG-1

Mørke 30x30 fliser på gulv med varme, Mørke 30x60 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, 
nedsenket gulv i dusjsone, stål-himling med downlight, vask med møbel under, speil med lys over, 
innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk.

Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri i  rustfritt 

stål. Vegghengt toalett. 120cm bredt innredning, med ett greps blandebatteri i rustfrittstål. 

Speil over servanten. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Sanitært utstyr fungerer som tiltenkt

Ventilasjon

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved dør.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av fukt TG-0
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6.23 Overflater

Alle overflater Nye 2021

Oppsummering av overflater TG-1

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei
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
























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




















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REGULERINGSPLAN NR. 32-7-05 
BESTEMMELSER FOR SKÅRER VEST 

 
 

§ 1 
Generelt – avgrensning 
Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense på plankart datert 28.01.02, sist 
revidert 13.03.2003.  
 
§ 2 
Planområdets delområder reguleres til følgende formål:   
Byggeområde – 
Delområde 3A - bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (skole), herberge, bevertning 
Delområde 3B - bolig 
Delområde 4 - bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (forsamlingssal) herberge, 
bevertning 
Delområde 5 - bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (undervisning), herberge, 
bevertning, industri, lager 
Delområde 6A - bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (barnehage), herberge, 
bevertning 
Delområde 6B - bolig 
Delområde 7 - bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (kultur), herberge, bevertning, 
Delområde 8 - bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (kultur), herberge, bevertning,  
Delområde 9 - bolig, kontor, allmennyttig formål (undervisning), publikumsrettet virksomhet,  
bevertning, bensinstasjon 
 
Offentlige trafikkområder 
Kjørevei 
Fortau, gang/sykkelvei 
Uterom/plasser 
Annen veigrunn 
 
Friområde  
Delområde 10 - Parkdrag 
 
Fellesområde  
Felles avkjørsel 
 
§ 3 
Utnyttelse 
Innenfor de forskjellige delområdene kan det innpasses:  

- I delområde 3    maksimum   53.000 m² T-BRA.  

- I delområde 4    maksimum   32.000 m² T-BRA.  

- I delområde 5    maksimum   93.000 m² T-BRA.  

- I delområde 6    maksimum   52.000 m² T-BRA.  

- I delområde 7    maksimum   24.000 m² T-BRA.  

- I delområde 8    maksimum 123.000 m² T-BRA.  

- I delområde 9    maksimum   28.000 m² T-BRA.  
 
Arealer og  parkeringsanlegg helt eller delvis under bakkeplan skal ikke regnes med i T-BRA.  

81



Side 2 av 5  

§ 4 
Plankrav 
4.1 Det skal utarbeides bebyggelsesplaner etter plan- og bygningslovens § 28-2 for hvert 

av delområdene med tilliggende friområde. Formålsgrensen mellom delområdene og 
tilliggende friområde, og mellom de enkelte byggeområdene kan tillates justert i 
forbindelse med bebyggelsesplanene når dette bidrar til en bedring av helheten i 
området. 

4.2       Bebyggelsesplanen skal vise: 
- Bebyggelsens plassering, utforming med cotehøyder og volumangivelser.  
- Fordeling av formål og spesifisering av type underformål skal fastsettes i  

bebyggelsesplanene. 
- Dimensjonering og opparbeidelse av felles og private uterom, lekeareal med  

    opparbeidingsgrad, utemøblering, belysning og grøntstruktur med beplantning.  
- Biladkomst, parkeringsnorm og parkeringsløsning, med angitte plasser for    

   bevegelseshemmede. 
- Varemottak og økonomiområder på egen tomt, skjermet fra gatesystemet. 
- Forslag til materialbruk, fargesetting og arkitektonisk kvalitet. 
- Plan for håndtering av avfall.  

4.3      Bebyggelsesplan for område 3A og 3B skal i tillegg vise detaljert gatenett tilknyttet 
regulert vegkryss i nord. 

4.4      Bebyggelsesplan for område 5 skal vise intern veiforbindelse og avkjøringspunkt. 
4.5      Bebyggelsesplan for områdene 6A, 6B og 7 skal vise detaljert sekundærgatenett for 

kjerneområdet mellom delområdene. 
4.6 Bebyggelsesplan for områdene 3A, 3B og 4 må ses i sammenheng, likeså for 

områdene 6A, 6B og 7. Det skal tas spesielt hensyn til bebyggelsens forhold til 
grøntdraget og til gatenettet.  

4.7       I forbindelse med bebyggelsesplanene skal det redegjøres for byggevolum og  
utnyttelse i forhold til totalt arealregnskap for planområdet. Likeledes skal det 
redegjøres for boligandel i forhold til total boligandel i planområdet. 
For hvert bebyggelsesplanforslag skal det fremlegges en oversikt som viser 
forretningsandelen for den enkelte plan og akkumulert forretningsandel for hele 
området samlet. 

 
§ 5 
Høyder 
Bebyggelsen skal ha varierte høyder som fastlegges endelig i bebyggelsesplaner for de ulike 
delområdene. Som retningslinje skal delområdene ha maksimum 7 etasjer og 
gjennomsnittshøyde 5 etasjer. For spesielle punktmarkeringer kan høyere etasjetall vurderes. 
 
§ 6 
Bruk 
6.1 Innen området skal minimum 40% av det totale utbygde bruttoareal over bakkeplan  

være boliger. Boligbebyggelsen skal ha et variert tilbud av leiligheter. Minst 10 % av 
boligene skal bygges med livsløpsstandard i henhold til Husbankens normer, dog slik 
at dette fastlegges for hvert enkelt byggetrinn i forbindelse med utarbeidelse av 
bebyggelsesplanen. 

6.2 Nye forretninger, service og annen publikumsrettet virksomhet skal i hovedsak 
lokaliseres til 1.etasje og fortrinnsvis mot ”Diagonalgaten”, ”Sentralplassen” og mot 
”Allmenningen” østover fra plassen.  
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§ 7 
Utforming 
7.1 Planområdet skal bestå av en helhetlig bebyggelse og utomhusanlegg med god og 

gjennomført arkitektonisk og landskapsmessig kvalitet. 
7.2 Bebyggelsen skal plasseres innenfor regulerte byggegrenser. Mot ”Sentralplassen”,  

”Allmenningen”, ”Diagonalgaten” og mot søndre del av friområdet (felt 10 fra 
forlengelsen av allmenningen og sydover) skal bebyggelsen i hovedsak plasseres i 
byggegrensen. Mindre fasadesprang tillates for å variere og dele opp bebyggelsen. 

7.3 I delområdene 3A, 3B, 4, 6A, 6B, 7, 8 og 9 skal bebyggelsen deles opp i enheter eller 
kvartaler. 

7.4 Bebyggelsen skal plasseres slik at det sikres fri sikt i min.10 m bredde fra offentlige  
veier til friområdet, vist som i prinsipp på reguleringskartet. Plassering av siktlinjene 
kan justeres i forbindelse med bebyggelsesplaner for delområdene. 

7.5       Det skal anlegges grøntskjerm mot Nordliveien. 
7.6 I boligområdet skal det anlegges lekeplasser i henhold til kommunens vedtekter. 
    
§ 8 
Parkering 
8.1 Parkering skal løses på egen tomt eller i felles parkeringsanlegg. Nye parkerings- 

plasser skal ordnes i skjulte eller delvis skjulte anlegg. Kun parkerings-plasser for 
funksjonshemmede og gjesteparkering tillates lagt på bakkeplan. 

8.2 Endelig parkeringsdekning, herunder parkeringsplasser reservert for 
funksjonshemmede, skal fastsettes i forbindelse med bebyggelsesplaner. 

8.3 Parkeringsdekning skal fastsettes etter en løpende vurdering av parkeringsbehovet. 
 

§ 9 
Offentlige trafikkområder  
Kjørevei, fortau, gang- / sykkelvei 
9.1      Veisystemet internt i området utformes som et gatenett med to typer gater:  

Hovedforbindelser som er detaljregulert og vist på flatereguleringsplanen og som skal 
ha utførelse med toveis trafikk fordelt på et felt i hver retning med fortau på begge 
sider av gaten og med parkeringsmulighet for av- og påstigning, av- og pålessing, 
korttidsparkering og handicapplasser.  
Underordnede gateforbindelser skal utarbeides med endelig trasévalg på 
bebyggelsesplannivå.  
De to gatetypene skal ha samme kvalitative standard. 

9.2      Alle gater skal ha fortau på begge sider.  
9.3      Gang- / sykkeltrasé langs Nordliveien skal opprettholdes. 
9.4      Det skal innarbeides en gang- og sykkelvei i nordsyd - retning gjennom området. 
9.5 Frisikt skal tilrettelegges etter vegnormalen. I frisiktsonene skal det ikke være  

sikthindrende vegetasjon, gjerder, murer eller andre innretninger i høyde mellom 0,5 
og 2,0 meter over tilstøtende veiers plan. 

9.6 Byggeplan for trafikkområder med tilhørende anlegg for fylkesveier skal godkjennes  
av statlige og kommunale vegmyndigheter. Tilsvarende anlegg for kommunale veier 
skal godkjennes av kommunen. 

 
Uterom/plasser 
9.7 Det skal utarbeides egne helhetlige planer for planens sentrale urbane uterom,  

”Sentralplassen”, ”Allmenningen” og plassen i syd mot Gamleveien. Det skal søkes 
særskilt om tillatelse for disse. De tilstøtende delområdene 4, 5, 7 og 8 skal tilpasses 
planen for plasser og allmenningen.  
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9.8 Plassen i syd mot Gamleveien skal gis en urban utforming som ivaretar avslutningen  
av grøntdraget. 

 
Annen veigrunn 
9.9 Område skal behandles på en tiltalende måte og med frisikt i henhold til vegnormaler. 

 
§ 10 
Friområde  -  parkdrag 
10.1 Det skal utarbeides utomhusplaner i tilknytning til utarbeidelse av bebyggelsesplaner 

for tilgrensende delområder. 
10.2 Det skal innarbeides en gang- sykkelvei i nord-syd retning gjennom området. 
 
§ 11 
Fellesområde - felles avkjørsel 
11.1 Felles avkjørsel skal være felles for gnr. 102, bnr.10 og gnr.102, bnr.153. 
 
§12 
Miljøbestemmelser - støy, luft 
12.1 Veitrafikkstøy må ikke overskride verdiene i Miljøverndepertementets rundskriv  

T-8/79 eller senere vedtatte forskrifter, vedtekter eller retningslinjer. For bebyggelse 
som er utsatt for høyere støynivå enn fastsatt, skal fasader og vinduer lydisoleres i 
samsvar med kravene. 

12.2 Tilfredstillende inneluftsklima må sikres, kfr. Statens Helsetilsynets rundskriv  
IK-39/91: ”Normer for inneluftkvalitet” eller senere vedtatte forskrifter eller 
retningslinjer. 

12.3     Støykrav gjeldende for bygging i Oslo kommune gjøres gjeldende i byggeperioden.  
12.4 Anlegg og tiltak i tilknytning til støy og luftkvalitet skal være ferdig ved innflytting. 
 
Overskuddsmasse 
12.5 Masseoverskudd skal transporteres til godkjent deponi. 

 
§ 13 
Tekniske krav 
13.1 Brannkummer skal ikke plasseres på områder som brukes til parkering. 

Det skal ikke være større avstand fra bygninger til brannkum enn 100 meter. 
13.2 Alle fasader bør være tilgjengelige for brannvesenets materiell ved rednings- / 

slukkeinnsatser.  
13.3     Interne veier i området må til en hver tid ha minimum 3 meter fri veibredde. 
13.4 Alle ledninger (inklusiv kraftledninger) innenfor planområdet skal legges i bakken i   

forbindelse med utbyggingen. 
13.5 Eventuelle nye nettstasjoner og transformatorrom må settes opp i samråd med    

energiverket. 
13.6 Det kan kreves etablering av systemer for vannbåren varme for å tilrettelegge for bruk 

av andre energikilder enn elektrisitet. Dette skal vurderes i hvert enkelt byggetrinn. 
 

§ 14 
Rekkefølgebestemmelser 
14.1    Utbyggingen er delt i to etapper: etappe 1 og etappe 2. 
14.2 Etappe 1 utgjør de første 300.000 m² gulvflate T-BRA, inklusiv eksisterende 

bebyggelse. Veiforbindelsen Skårersletta – Nordliveien (”Tverrveien”) skal være 
bygget før ferdigstillelse av etappe 1.  
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14.3 Det kan gis igangsettingstillatelse for etappe 2 om følgende er gjennomført: 
a.  Solheimveien er utbygd til 4 felt i henhold til reguleringsplanen for Lørenskog nye 

sentrum og reguleringsplan for Solheim Vest.  
b. Trafikkbegrensende tiltak som for eksempel lysregulering og fartsdumper i 

Skårersletta Nord, er gjennomført. 
c. Thurmannskogkrysset er utbygd med ekstra felt ut av rundkjøringen mot rampe i 

retning Lillestrøm og breddeutvidelse inn mot rundkjøringen fra sør. 
d. Det skal utføres en trafikkanalyse etter spesifikasjon fra Statens vegvesen etter at 

etappe 1 er gjennomført. 
e. Tiltak i etappe 2 kan også gjennomføres dersom tiltak b og c er gjennomført og ny  

trafikkanalyse dokumenterer at trafikksituasjonen på det tidspunktet muliggjør 
gjennomføring av etappe 2 uten at Solheimveien er utbygget som beskrevet i punkt a. 

14.4 Det skal være fysisk umulig for trafikk til og fra nye utbyggingstiltak å bruke 
eksisterende avkjørsel/kryss i Skårersletta ved Løkenåsveien før ”Tverrveien” er 
etablert. 

 
 

Vedtatt av Lørenskog kommunestyret 10.09.03, sak nr. 79/03 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Utbyggingsavtaler og andre avtaler foreligger for planområdet.  
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Adresse Søster Mathildes gate 31

Postnummer 1473

Sted LØRENSKOG

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 102

Bruksnummer 458

Seksjonsnummer 207

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300715143

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer Energiattest-2025-147525

Dato 22.07.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2021
Bygningsmateriale:
BRA: 56
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, 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
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Søster Mathildes gate 31 300715143 H0102 207 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2021

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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

Areal yttervegger 25 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 56 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 16 m²
Oppvarmet BRA 56 m²
Totalt BRA 56 m²
Oppvarmet luftvolum 154 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,23 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,80 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 28,1 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 204,3 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 09.06.2021
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 80 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,28 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,25
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,70
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,89
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,30
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,83

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

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

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

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 23.1.2024

91



Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 24,4 kWh/år
Ventilasjonsvarme 6,2 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 8,3 kWh/år
Pumper 0,9 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 98,5 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 5 799 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 103,37 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 3 662 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 103,37 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5 799 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 3 489 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 2 310 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 5 799 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 48,4 %
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 
 
 
 
 
 
 
  
  

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

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

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

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

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













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

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


 




 



 




   


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

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










 
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



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

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

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

 

 

 

 

 

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



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ÅRSRAPPORT FOR 2024

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært:



Styreleder

Morten Granhaug

Søster Mathildes Gate 36

Styremedlem

Nadia Paziraei

Søster Mathildes Gate 33

Styremedlem

Arn昀椀nn Storsveen

Søster Mathildes Gate 33

Styremedlem

Anders Holen

Søster Mathildes Gate 33

Varamedlem

Trine Bjerke

Søster Mathildes Gate 40

Varamedlem

Ole Roger Wågan

Søster Mathildes Gate 38



Valgkomiteen

Vi har ingen valgkomite.



Kontaktinformasjon Styret

Du kan også komme i kontakt med styret via Vibbo.no.



Vibbo
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Du kan 昀椀nne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på Vibbo.no. 
Her 昀椀nner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Generelle opplysninger om Skårerbyen 1 Sameie

Sameiet består av 248 seksjoner.

Skårerbyen 1 Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 
926017241, og ligger i LØRENSKOG kommune

Gårds- og bruksnummer:102 458

Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av bolig 
eller annen bruksenhet i eiendommen.

Skårerbyen 1 Sameie har ingen ansatte.

Forretningsførsel og revisjon

Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert 
regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.



Sameiets revisor er PWC.

 
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Styrets arbeid

Styret har bestått av 4 styremedlemmer og 2 varamedlemmer, det har vært gjennomført 11 
styremøter i perioden, samt 1 beboermøte og 1 dugnad.

Styret har jobbet kontinuerlig med:

- Økonomi.

- Budsjett.

- Reklamasjoner og oppfølging av bygg/fellesarealer og utvendige arealer.

- Service avtaler og gjennomgang med leverandører til sameiet.

- Gjennomføring av dugnad.

- Reforhandlet vaktmesteravtale.

- Utleie av midlertidige p-plasser i garasjeanlegget.

- Regelmessig oppfølging og gjennomgang av fellesarealer/utearealer, styret alene.

- Videoovervåking av garasjeanlegg.

- Vakthold/tilsyn av garasje og fellesarealer, løpende avtaler.

- Håndterer løpende henvendelser fra nye og eksisterende beboere.

- Ivaretar løpende henvendelser/klager fra beboere.

- Inngått avtale med Oslo Kranbilservice AS, om borttauing av feilparkerte biler.

- Styret har jobbet med oppfølging etter innført direkte måling og avregning av kaldtvann, 
tappevann og varmtvann til hver enkelt seksjon.

- Gjort tiltak mot overvann i garasjeanlegget.

- Jobbet med Skårerbyen 3 Sameie, om fellesbruk av garasje og servicekontor.

- Regelmessig renhold i garasjeanlegget.

Fremtidige planer:

· Treningsrom/studio under KONGLA: Utstyret har kommet og vi venter bare på «treningsgulv» fra 
Frankrike, dette har blitt noe forsinket, men regner med at ferdigstillelse av treningsstudio blir 
medio mai.


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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 7 702 401 7 638 335 7 876 000 7 876 000
Ladeinntekter EL-bil 292 123 272 736 0 0
Andre inntekter 3 200 186 33 790 37 200 37 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 8 194 710 7 944 861 7 913 200 7 913 000

Personalkostnader 4 -53 580 -53 580 -53 580 -54 000
Styrehonorar 5 -380 000 -380 000 -380 000 -380 000
Revisjonshonorar 6 -14 875 -20 325 -20 000 -21 000
Forretningsførerhonorar -304 465 -289 543 -305 000 -320 000
Konsulenthonorar 7 -3 533 -3 200 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -1 856 727 -1 296 834 -1 102 000 -1 121 000
Forsikringer -584 269 -515 991 -552 000 -662 000
Kommunale avgifter 9 -945 659 -1 833 036 -1 380 000 -1 588 000
Energi/fyring 10 -739 827 -727 233 -700 000 -700 000
TV-anlegg/bredbånd -1 507 482 -1 428 345 -1 530 000 -1 591 000
Andre driftskostnader 11 -888 533 -909 150 -875 000 -909 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -7 278 950 -7 457 237 -6 907 580 -7 356 000

DRIFTSRESULTAT 915 760 487 624 1 005 620 557 000

Finansinntekter 12 48 241 27 783 0 0
Finanskostnader 0 -93 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 48 241 27 689 0 0

ÅRSRESULTAT 964 001 515 314 1 005 620 557 000

Til opptjent egenkapital 964 001 515 314

SKÅRERBYEN 1 SAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 926 017 241, KUNDENR. 2586
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 322 805 57 013
Forskuddsbetalte kostnader 567 343 525 570
Andre kortsiktige fordringer 13 65 188 0
Energiavregning 14 0 697 916
Driftskonto OBOS-banken 2 483 303 2 382 102
Sparekonto OBOS-banken 1 241 546 615 831
SUM OMLØPSMIDLER 4 680 186 4 278 432

SUM EIENDELER 4 680 186 4 278 432

Opptjent egenkapital 3 632 080 2 668 079
SUM EGENKAPITAL 3 632 080 2 668 079

Forskuddsbetalte felleskostnader 289 345 714 141
Leverandørgjeld 376 264 896 282
Energiavregning 14 361 623 0
Annen kortsiktig gjeld 15 20 874 -70
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 048 106 1 610 353

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 4 680 186 4 278 432

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Morten Granhaug /S/ Arnfinn Storsveen /S/ Nadia Paziraei /S/

Anders Holen /S/ Anders Heimdal Elseth /S/

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SKÅRERBYEN 1 SAMEIE

BALANSE

ORG.NR. 926 017 241, KUNDENR. 2586

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Lørenskog, 26.02 .2025
Styret i Skårerbyen 1 Sameie
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Felleskostnader 5 398 812
TV/Internett 1 432 284
Seksjonert lokale 428 400
Parkeringsleie 302 705
Garasjeleie 140 200
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 7 702 401

Tilskudd - Selvaag Bolig ASA 200 000
Purregebyr 186
SUM ANDRE INNTEKTER 200 186

Arbeidsgiveravgift -53 580
SUM PERSONALKOSTNADER -53 580

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 2

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 380 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 14 875.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 533
SUM KONSULENTHONORAR -3 533

Drift/vedlikehold bygninger -573 096
Drift/vedlikehold elektro -4 081
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -26 705
Drift/vedlikehold heisanlegg -285 019
Drift/vedlikehold brannsikring -153 243
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -224 868
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -16 124
Kostnader leiligheter, lokaler -571 200
Kostnader dugnader -2 391
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 856 727

Vann- og avløpsavgift -435 209
Renovasjonsavgift -510 450
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -945 659

Elektrisk energi -711 134
Fjernvarme -28 693
SUM ENERGI / FYRING -739 827

NOTE: 6

restaurant og møte lokaler kr 9 855, styremiddag kr 9 500 Transport kr 687)
 jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5
STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket kr 21 808 (arbeidsmiddag me kr 1039, Thon hotel 

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10
ENERGI/FYRING
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Skadedyrarbeid/soppkontroll -10 350
Annet driftsmateriale -9 233
Vaktmestertjenester -751 691
Vakthold -77 720
Andre fremmede tjenester -9 663
Trykksaker -149
Andre kostnader tillitsvalgte -21 808
Andre kontorkostnader -214
Telefon u/mva -1 896
Porto -300
Bank- og kortgebyr -5 505
Øreavrunding 0
Tap på fordringer, -5
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -888 533

Renter bank 43 678
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 459
Andre renteinntekter 104
SUM FINANSINNTEKTER 48 241

Andre kortsiktige fordringer 65 188
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 65 188

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -2 440 984
SUM INNTEKTER -2 440 984

Administrasjon 9 558
Fjernvarme 809 106
SUM KOSTNADER 818 663

Uoppgjorte avregninger 1 260 697

SUM ENERGIAVREGNING -361 623

NOTE: 12

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.

FINANSINNTEKTER

NOTE: 13
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 14
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i

KOSTNADER
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For mye  betalt fra beboer -20 874
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -20 874

NOTE: 15
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
 
Driftsinntektene er kr 8 194 710 høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak mer innkrevd 
ladeinntekter EL-Bil og andre inntekter se note 3. 
 
Driftskostnadene er kr 7 278 950 
 høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak mer brukt i drift og vedlikehold. 
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet kr 964 001og foreslås ført mot egenkapital. 
Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
 

Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 3 632 080.  
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2  [SNAVN] 

 
 

 

Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift kr 1 121 000 
  
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Skårerbyen 1 Sameie 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Skårerbyen 1 Sameie som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 

 

Oslo, 8. april 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.

117











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



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

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







愃਀



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

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







愃਀
benyttes som ”garderobe” for klær, skotøy, barnevogner eller leketøy. Dørmatte er tillatt.

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


愃਀

愃਀





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





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

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




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

愃਀






愃਀愃਀
               愃਀










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

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愃਀愃਀
愃਀愃਀
愃਀

愃਀
愃਀
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 愃਀愃਀  愃਀  
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


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愃਀愃਀愃਀
愃਀



愃਀愃਀愃਀






愃਀
愃਀





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

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







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

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




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

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






https://vibbo.no/skarerbyen-1




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



https://vibbo.no/skarerbyen-1

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

• 




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

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

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

• 




• 





• 
skarerbyen1@styrerommet.no























…………………., den ……./……………. Eiers underskrift: ………………………..



…………………., den ……/ ……………. Leietakers underskrift: …………………………..
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

V E D T E K T E R 
 

for 
 

Skårerbyen 1 Sameie org. nr. 926 017 241 
 

Endret på årsmøte 2.4.2022 og 22.-25.4.2025 
 

Vedtektene er fastsatt av utbygger i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 
 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Skårerbyen 1 Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 01.10.2020. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 238 boligseksjoner og 9 næringsseksjoner (bod) og 1 næringsseksjon 
(lokale) på eiendommen gnr. 102, bnr  . 458 i Lørenskog kommune 
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av  

 Bod 
 terrasser/balkong 

 
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
 (1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder 
ikke med i hoveddelenes BRA.   
For næringsseksjon bod (S 239-246 og 248) er fastsatt sameierbrøk med teller lik 1. For S 
243 er teller lik 2.  
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  

2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
Næringsseksjon bod (S 239-246 og 248) kan kun selges eller leies ut til andre seksjonseiere 
i Skårerbyen 1 Sameie. 
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



(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. En seksjonseier kan ikke uten godkjenning fra styret leie ut boligen til andre. 
Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. Har styret ikke sendt svar 
på skriftlig søknad om godkjenning av leietaker innen to uker etter at søknaden har kommet 
frem til sameiet, skal leieforholdet regnes som godkjent. Eier plikter å registrere leietaker på 
Vibbo. 
 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende 
 
(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt 
kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
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tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
4. Garasje 
 
4-1 Parkeringsplasser i egen anleggseiendom, Skårerbyen Garasjesameie 1 
(1) Enkelte seksjonseierne eier parkeringsplasser i anleggseiendom (102/459), Skårebyen 1 
Garasjesameie. Rettigheter og plikter fremgår av Skårerbyen Garasjesameie 1´s vedtekter, 
se vedlegg.  
 
(2) Utleie kan beholde nøkkel eller kode, men kan ikke bruke eller gå inn på plassen uten 
samtykke eller en gyldig grunn. 
 
(3) Bestemmelser om El-billading og Parkeringsplasser for personer med nedsatt 
funksjonsevne fremkommer også av vedtektene for Skårerbyen Garasjesameie 1. 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

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

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
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i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
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(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 
seksjon. 
 
Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 
leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell måling for hver eierseksjon. 
Kostnadene fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes 
iht avtalt periode.  
 
8) Næringsseksjoner 239-242 og 244-246 og 248 (boder), skal kun betale kr 50 pr mnd pr 
seksjon. Næringsseksjon 243 skal betale kr 100 pr mnd. Beløpet indeksreguleres hvert femte 
år første gang januar 2026. Styret kan endre beløpet dersom det er vesentlig avvik i forhold 
til faktiske kostnader knyttet til næringsseksjon bod.. 
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 

6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
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6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 
Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
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(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

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

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
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9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

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

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
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9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stedet på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemmer og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. 
Næringsseksjon bod (S 239-246 og 248) har ikke stemmerett. 
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

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

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

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
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 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

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

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

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

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

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

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

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

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

ens nærstående. 
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Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 


10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
 
10-3 Forsikring 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 
ansvarlig for å tegne 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

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

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

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

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

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

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

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

i) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

j) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 
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k) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

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

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  
 
 
11-4 Medlemskap/eierskap i felles utomhussameie/driftsforening/velforening i 
«Skårerbyen» 
Skårerbyen 1 Sameie  har rett og plikt til å være medlem/eier av evt. utomhussameier/drifts-
velforening, fjernvarmesentraler som blir opprettet innenfor utbyggingsprosjektet 
”Skårerbyen”. Slik rett og plikt kan bli tinglyst på sameiets eiendom.  
Sameiet er forpliktet til å delta i drift og vedlikehold av og til å bære sin forholdsmessige del 
av utgiftene til de utomhussameier/drifts- velforeninger, fjernvarmesentraler som blir 
opprettet. Utbygger vil fastsette nærmere bestemmelser om rettigheter, forpliktelser og 
kostnadsfordeling for de utomhussameier/drifts-velforening, fjernvarmesentraler som blir 
etablert og Skårerbyen 1 Sameie er forpliktet til å etterleve disse.   
 
11-5 Næringsseksjon 247 - Lokale 
Næringsseksjon 247 med tilleggsdeler, utgjør et lokale i Skårerbyen 1 Sameie og består av  
• Lokale 
• Møterom 
• Garderobe og toalett 
• Lager (smørebod/skibod) 
• Sykkelverksted 
 
For næringsseksjon nr 247 vil utbygger fastsette egne vedtekter/avtale, med nærmere 
bestemmelser om, eierskap, bruk, råderett mv.    
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11-6 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 
 
11-7 Midlertidige bestemmelser i byggetiden 
 
Utbyggingsprosjektet ”Skårerbyen” er planlagt gjennomført ved utbygging i flere byggetrinn, 
med en planlagt bebyggelse på ca 1000-1100 boliger med 1 eller flere næringsseksjoner, 
felles utomhusarealer, anleggseiendommer, felles driftsforening mv.  
Utbygger Skårer Bolig AS/Selvaag Bolig ASA, evt den disse utpeker, og deres 
rettsetterfølgere står fritt til å igangsette og ferdigstille byggetrinn. 
 
Skårer Bolig AS/ Selvaag Bolig ASA har som utbygger av eiendommene (gnr XX, Bnr XX, og 
gnr XX og bnr XX) rett til å utføre nødvendige bygningsmessige arbeider for å fullføre 
prosjektet. Denne retten omfatter etablering av adkomst over og under bakken, etablering av 
grøntanlegg, sammenføyning og tilknytning av bygningsmassen og anleggelse av kulverter. I 
forbindelse med utføringen av disse arbeidene har utbygger rett til å ha stående 
anleggsmaskiner, utstyr, brakker m.v., gjerder og skilt på eiendommene. 
 
Inntil utbyggingsprosjektet ”Skårerbyen” er ferdig utbygget, er sameiet og seksjonseierne 
forpliktet til å yte nødvendig medvirkning til at utbygger, evt den utbygger utpeker, kan 
gjennomføre en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers/selgers planer og med de 
endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la utbygger/selger 
vederlagsfritt benytte deler av sameiets utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, 
plassering lagring av utstyr/rigg med mer som er nødvendig i anleggsperioden  
 
Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i årsmøtet når 
utomhusanlegg og fellesarealer er overtatt for siste byggetrinn i utbyggingsprosjektet 
”Skårebyen”.   
 
 
 

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Protokollen er signert av
Møteleder: Ida Evjen /s/
Protokollvitne: Ole Roger Wågan /s/
Protokollvitne: Anders Heimdal Elseth /s/
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom

Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com
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





1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!



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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Milad Alexander Sabori
milad.sabori@emera.no
923 02 030

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



 




