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Lørenveien 61



 Velkommen til
din nye bolig



Velkommen til Lørenveien 61 ‑  
Presentert av Emera eiendomsmegling! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 8 490 000,‑

OMKOSTNINGER

225 840,‑

TOTALPRIS

8 715 840,‑

FELLESKOSTNADER

4 266,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

8 322,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

88/ 93 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEÅR

2019

ENERGIMERKING

B ‑ Grønn

TOMTEAREAL

9280.7 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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BESKRIVELSE

Innbydende og stilren 4‑roms i  
2.etg med attraktiv  
beliggenhet | Garasjeplass m/ 
EL | Balkong på 10m² | Bad  
en‑suite
Michelle Lehn Jensen v. Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Lørenveien 61.

Stilren, innbydende 4‑roms leilighet med enkel heisadkomst til 2.  
etasje. Leiligheten har romslige soverom, to fullverdige baderom  
og en åpen stue‑/ kjøkkenløsning som gir gode soner for sosialt  
samvær. Fra stuen er det direkte utgang til en sydvendt balkong på  
ca. 10 m² med lite innsyn og gode solforhold fra morgen til  
ettermiddag.

Her bor du i et attraktivt område med nærhet til servicetilbud,  
kollektivtransport og et barnevennlig nærmiljø.

<li>Lekker 4‑roms leilighet med gjennomgående planløsning
<li>Garasjeplass m/ EL
<li>Bygg fra 2019 med fjernvarme
<li>Generøs takhøyde
<li>Tre gode soverom
<li>Ekstern bod på 5 kvm
<li>To baderom – hovedbad og bad en‑suite
<li>Sydvendt balkong på ca. 10 m² 



Bygget er fra 2019 og holder en god  
standard. 



Dette er en stor og lys leilighet med en  
gjennomtenkt planløsning. 





Den romslige uteplassen gir god plass  
til både møblering, beplantning og grill.

Fra stuen er det utgang til en sydvendt  
balkong på ca 10 kvm.

Gode solforhold på balkongen. 



Fra balkongen er det utsyn mot  
sameiets fellesarealer. 

Her har du god plass til spisebord hvor  
du kan invitere venner og familie til  
hyggelige sammenkomster. 

Pent kjøkken med integrerte hvitevarer. 



Kjøkkeninnredning fra Norema med  
glatte fronter. 



I 2019 ble det installert en kjøkkenvifte  
fra Røroshetta, tilpasset innredningen  
med matchende farge.

Det er installert komfyrvakt og  
lekkasjestopper. 



Skyvedørsgarderobe med god plass til  
klær og andre personlige eiendeler. 

Her får du et luftig hovedsoverom med  
en behagelige farge som skaper en lun  
stemning.

Rommet er tilknyttet eget bad, og god  
lagringsplass med både  
skyvedørsgarderobe og  



Direkte tilknyttet eget bad. 



Hovedbadet har moderne innredning  
med servant, praktisk skuffeløsning,  
vegghengt toalett og dusjhjørne med  

Soverom II er også av god størrelse og  
egner seg godt som gjesterom,  
barnerom eller kontor. 

Flislagt bad med opplegg for  
vaskemaskin og tørketrommel.

Soverom III er av god størrelse og egner  
seg fint som gjesterom, barnerom eller  
kontor. 



Boligen vender ut mot grønne og pent  
opparbeidede fellesarealer.

En åpen og trivelig gang gir et lunt  
førsteinntrykk, med farger oppdatert i  
2020.

Velkommen inn!



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 8 490 000

Omkostninger kjøpers beløp
8 490 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
212 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
213 340,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
225 840,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
8 703 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
8 715 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 8 715 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 266,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Bredbånd 102,00,‑
Felleskostnader 3 661,00,‑
TV 298,00,‑
Garasje/ parkering 205,‑

Dekker blant annet kommunale avgifter, felles  
byggforsikring og drift og vedlikehold. 

Varmt vann i springen, i radiatorene og til gulvvarme på  
badene leveres av Hafslund Oslo Celsio og faktureres  
månedlig av Eviny (tidligere BKK) etter faktisk forbruk. 

På grunn av prisstigning og renteøkning er det  
påregnelig at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av  
denne salgsoppgaven. 

Eiendomsskatt
Kr 2 255,‑ (2025)

I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnader. 

Sikringsordning
Ikke tilknyttet sikringsordning

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Inkludert i felleskostnadene mot  
kostnad:
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Bredbånd: 102,‑
TV: 298,‑

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 322 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 2 021 309( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 8 085 235(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
Lørenporten ligger svært sentralt på Løren, med kort vei  
til både dagligvarebutikker, restauranter og et bredt  
servicetilbud. Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig,  
noe som gjør hverdagen enkel og praktisk – her har du  
alt du trenger rett utenfor døren. Sameiet er kjent for et  
godt bomiljø, der beboerne bidrar aktivt gjennom  
dugnader, sosiale arrangementer og et hyggelig  
naboskap. Styret driver sameiet på en profesjonell måte,  
svarer raskt på henvendelser og er lett tilgjengelig, noe  
som skaper trygghet og trivsel.

Løren har de siste årene utviklet seg til å bli et av Oslos  
mest etterspurte områder, med en god blanding av  
beboere i alle aldre og kort vei både til sentrum og  
marka. Nye prosjekter har bidratt til å flytte mer av byens  
puls ut hit, og Økern Portal har etablert seg som et nytt  
sosialt midtpunkt med flere spennende serveringssteder  
og en imponerende takterrasse på 13 000 kvm med flott  
utsikt. Et annet populært tilbud er Vinslottet, som tidligere  

huset Vinmonopolets fabrikk, men som nå er omgjort til  
et moderne nærsenter med dagligvare, lege, optiker og  
unike nisjebutikker som Houz interiør. Her finner du også  
flere gode restauranter som Sugar & Spice, 8 Fish sushi,  
Hasle Linje gastropub og W.B. Samson, hvor sistnevnte to  
har store, solrike uteserveringer som er populære  
møteplasser.

På Løren Torg, et av de første nærsentrene i området,  
finner du Meny, apotek, frisør, tannlege, optiker og  
blomsterbutikk, i tillegg til Fryd pub som er kjent for sine  
burgere og god stemning. Like i nærheten ligger Hasle  
senter med Vinmonopol, blomsterbutikk, interiørbutikker  
og et variert servicetilbud, slik at alt du trenger i  
hverdagen finnes innen kort gangavstand.

Parkering
Det medfølger garasjeplass med elbil‑lader i kjelleren.

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: 9280.7 m²

Sameiets tomt.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon
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Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
06.05.2021. 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.

Dagens planløsning samstemmer med byggegodkjente  
tegninger. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 06.05.2021.

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 88 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 93 m²
TBA: 10 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod
2. etasje
BRA‑i: 88 m² Stort bad, stue, kjøkken, gang, 3 soverom,  
bod, bad soverom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
10 m² Balkong

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
Himlingshøyde er ca. 258 cm. i stuen. Ca. 231 cm. i  
gangen.
Balkong (TBA) avrundet til 10 m².
Kjellerbod (BRA‑e) på ca. 5 m². Boden er merket med  
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T170. Bod utenfor leiligheten er fremvist av selger på  
befaringen. Borettslag/ sameier kan av forskjellige  
årsaker endre plassering av tilhørende boder. Arealer  
(BRA‑e) kan dermed endres

Standard
Entré
Leiligheten ønsker deg velkommen med en lys og  
praktisk entré, som gir et godt førsteinntrykk. Her er det  
plass til å henge fra seg yttertøy og sette skoene på en  
ryddig måte. Gulvene er lagt med 3‑stavs parkett og  
veggene er malt i lyse, glatte flater som skaper en  
moderne og innbydende atmosfære.

Stue
Romslig og lys stue med store vindusflater som slipper  
inn godt med dagslys. Her er det god plass til både  
sofagruppe og spisestue, og rommet danner et naturlig  
samlingspunkt for familie og venner. Glassdør inn til  
stuen gir et luftig preg, og parkettgulvet bidrar til en  
gjennomgående helhet i leiligheten.

Soverom
Leiligheten har pene soverom med lyse, malte vegger og  
parkettgulv. Rommene fremstår som lune og behagelige,  
og gir gode innredningsmuligheter. Skyvedør til badet på  
hovedsoverommet er både plassbesparende og praktisk.

Bad (hovedbad)
Stort og delikat bad med moderne løsninger. Her finner  
du dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med  
ettgreps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for  
vaskesøyle gjør rommet svært funksjonelt. Baderommet  
har flislagte overflater og vannbåren gulvvarme, og  
oppleves som både praktisk og behagelig.

Bad (tilknyttet soverom)
Det andre badet er stilrent og funksjonelt med flislagte  
flater, dusjnisje med dusjdør, servant med blandebatteri  
og vegghengt toalett. Badet er praktisk plassert ved  
hovedsoverommet, og tilfører leiligheten ekstra komfort  

og fleksibilitet.

Kjøkken
Kjøkkenet er innredet med moderne løsninger fra  
Norema. Glatte fronter og laminat benkeplate gir et  
tidløst uttrykk, mens integrerte hvitevarer som  
induksjonstopp, stekeovn, kjøleskap/ fryser og  
oppvaskmaskin gjør hverdagen enkel. Praktiske detaljer  
som komfyrvakt og lekkasjestopper er på plass, og  
ventilator er tilkoblet kanal.

Bod
Innvendig bod med skyvedørsfront gir gode  
lagringsmuligheter og holder boligen ryddig og  
oversiktlig.

Tekniske installasjoner
Vannrør kjøkken: Rørstusser trukket ut av veggen med  
stoppekraner. Det er lekkasjestopper i benkeskapet.  
Gang: Rørskap med samlestokker og stoppekraner til  
forbruksvann, radiatoranlegget og den vannbårne  
gulvvarmen på badene. Avrenning ut på badet for  
synliggjøring ved eventuelle lekkasjer. Skapet har  
kursoversikt.
Badene har skjult anlegg med rørstusser trukket ut av  
vegger til koblingspunker. Det er stoppekraner i  
servantskap, til vaskemaskin og dusjbatterier.
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig  
inne i leiligheten.

Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler i bod og bad.  
Ventilator på kjøkken. Tilluftsventiler i stue og soverom.  
Overstrømmingsspalter under innerdørene.
Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme).
Varmtvann leveres fra fellesanlegg.
Sikringsskap i boden med automatsikringer og  
jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning til  
jordfeilbryter og kursoversikt. 11 kurser. Hovedbryter på  
63 A.
Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig  
brannslukningsapparat. (6 kg. pulverapparat merket  
ABC). Det er sprinkleranlegg i leiligheten.
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Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke  
med: 
‑ Taklampe gang
‑ Bokhyller, og kommode i walk‑in‑closet som ikke er  
plassmontert (innerste hylle i walk‑in closet medfølger  
leilighet)
‑ Alle møbler på barnerommet
‑ Seng og kommode på gjesterommet
‑ Kommode i gang inkl. det runde speilet
‑ Sofa og stuebord 
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
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: Erik Øyum

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Kjenner du til om det er/ har vært problemer med  

drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i  
underetasje/ kjeller?
‑ Det har tidligere vært en vannlekkasje hos en leilighet  
tvers over gangen i 6 etg. Noe av dette vannet rant ned i  
kjellerområdet. Vår leilighet/ bod ble ikke berørt av dette.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Installasjon av ladepunkt for elbil i garasje i 2021
‑ Ørnulf Wiig Installasjon AS

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Installert i 2021 av forrige eier med samsvarerklæring  
vedlagt i skjema

Kjenner du til om sameiet/ laget/ selskapet er involvert i  
tvister av noe slag?
‑ Sameiet er involvert i en pågående reklamasjons‑ og  
forsikringssak knyttet til sprekkdannelse i betongdekket i  
garasje U1. Det er uenighet med utbygger (Selvaag) om  
skadeårsak. Selvaag mener det skyldes overbelastning,  
mens ekstern vurdering (OPAK) konkluderer med at  
skaden sannsynligvis oppsto under byggingen. Saken er  
foreløpig ikke avklart, men styret følger opp dette  
fortløpende med både Selvaag og forsikringsselskapet  
Tryg.

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  
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som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
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:
Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong.  
Fasaden er pusset og malt.
Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/ pvc‑  
membran).
3‑ lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer  
med topphengsling og fastkarmsvinduer. Vinduet på  
badet på soverommet er sidehengslet med  
vippefunskjon og har frostet folie.
Vinduene er produsert i 2017 og 2018.
Brann (EI 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdør med  
kikkehull.
Balkongdør (skyvedør) produsert i 2017 med glassfelt.
Utkraget balkong i betong med rekkverk i stål og glass.  
Gulvet har terrassebord. Avrenning fra balkongen i  
forkant av balkongen.
Balkongen avrundet til 10 m². Det er lys og stikkontakt på  
balkongen.
Balkongen er omtrent sydvendt. 

Bygningsdeler vurdert med TG2:
2. ETASJE > STORT BAD 
Sanitærutstyr og innredning
Innredning med servant og underskap med ett greps  
blandebatteri.
Dusjbatteri med hånddusj. Opplegg for vaskesøyle.  
Vegghengt toalett med utenpåliggende sisterne.
Proppen i servanten lar seg ikke lukke/ stenge. (Dette er  
designet på proppen og er ikke vurdert som avvik av den  
grunn).
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Skuffer i servantskapet subber ved åpning/ lukking.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:

Justere skuffer. 

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Ingen

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
2. ETASJE > STORT BAD 
Fukt i tilligende konstruksjoner
Hulltaking er ikke foretatt. Dette begrunnes med at  
våtsonen bak dusjen, som den mest fuktutsatte delen av  
badet, vender mot nabo og mot betongvegg mot stuen.  
(Man borer ikke i betong på denne type rapporter). Det er  
mulig å ta hull eksempelvis ved døren inn til badet, men  
dette er vurdert som uten nytteverdi siden det ikke er  
noen form for vannbelastning på denne delen av veggen.
Det er utført fuktsøk på overflater med Protimeter  
Surveymaster uten å avdekke unormale verdier.
Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk  
mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/ tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Lørenveien 61, 0585 OSLO

Gnr. 124, bnr. 270, snr. 170, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Ellen Elveseter og Stian Strøm Anderssen

Sameie
Lørenporten 1 Sameie
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Organisasjonsnummer: 921594321

Lørenporten 1 Sameie (heretter sameiet) er et  
eierseksjonssameie i eiendommen gnr. 124, bnr.270 i Oslo  
kommune med påstående bygninger, installasjoner og  
anlegg (heretter eiendommen).
Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i  
fellesskap omtalt som ”seksjonene”) som fremgår av  
vedlagte seksjoneringsbegjæring (vedlegg 1), med  
situasjonsplan og plantegninger.
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes  
fellesinteresser og administrasjon av eiendommen med  
fellesanlegg. 

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.

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i  
hovedsak økt forsikringspremie grunnet mange  
skadesaker. Avvik kostnader brannsikring skyldes feil at  
det dessverre ble budsjettert med kr 20 000 i stedet for  
kr 200 000 i 2024. Avvik heiser skyldes flere heisstanser  
enn budsjettert, og heiskontroll i 2024 (kommer 2. hvert  
år).

Resultat
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført  
mot egenkapital.
Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket  
kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet.  
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 499 443.

Budsjett 2025
Det er budsjettert med ordinære kostnader til drift og  
vedlikehold.
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde  

for prisøkninger på drift og vedlikehold i den grad det  
foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av  
felleskostnader.
Budsjettet er basert på 5 % økning av felleskostnadene  
fra 1.1.25
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Det oppfordres interessenter å gjøre seg godt kjent med  
årsberetningen fra sameiet. 

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 6865345

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 i 2025  
budsjettert med et underskudd på kr 956,‑.
I 2024 var det et underskudd på kr 701 006,‑.

Driftskostnadene i 2024 var høyere enn budsjettert og  
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skyldes i hovedsak økt forsikringspremie grunnet mange  
skadesaker. Avvik kostnader brannsikring skyldes feil at  
det dessverre ble budsjettert med kr 20 000 i stedet for  
kr 200 000 i 2024. Avvik heiser skyldes flere heisstanser  
enn budsjettert, og heiskontroll i 2024 (kommer 2. hvert  
år).

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Grønn

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
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
 ‑ Fjernvarme
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. 4 787  
kWh. Det er viktig å merke seg at energiforbruket kan  
variere fra husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
bolig (S‑4835). 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:

301/ 124/ 270/ 170:
05.07.2016 ‑ Dokumentnr: 609781 ‑ Bruksrett
Eiendommene skal ha en gjensidig bruksrett til  
hverandres utearealer 
Utearealene til barnehagen som ligger på gnr. 124 bnr.  
269 skal være tilgjengelig for boligene på gnr. 124 bnr.  
268, 269 og 270 utenom barnehagens åpningstider 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.07.2016 ‑ Dokumentnr: 609781 ‑ Bruksrett
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reprasjon  
og vedlikehold av byggninger/ anlegg 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.07.2016 ‑ Dokumentnr: 609781 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:268 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:269 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:424 Bnr:7 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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05.07.2016 ‑ Dokumentnr: 609781 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Eiendommene anlegger /  har liggende felles  
stikkledninger for vann fra hovedledningen i Lørenveien 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.10.2016 ‑ Dokumentnr: 974505 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:32 
Bestemmelse om tilknytning til offentlig nett for spillvann  
og overvann via privat stikkledning til eiendommene. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.05.2017 ‑ Dokumentnr: 561632 ‑ Bestemmelse om  
kloakkledning
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:268 Snr:1 
til
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:268 Snr:28 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:269 Snr:1 
til
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:269 Snr:122 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:424 Bnr:7 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Bestemmelse om adkomst 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.07.2017 ‑ Dokumentnr: 810036 ‑ Utbyggingsavtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelser om varighet 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.05.2018 ‑ Dokumentnr: 715704 ‑ Bestemmelse om  

adkomstrett
Rettighetshaver allmennheten 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.07.2018 ‑ Dokumentnr: 1029266 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:292 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Gjensidig bruksrett til areal 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.07.2018 ‑ Dokumentnr: 1029266 ‑ Bestemmelse om  
adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:291 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.07.2018 ‑ Dokumentnr: 1029266 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:291 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:292 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon  
og vedlikhehold av bygning/ garasjeanlegg 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:270 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.09.2018 ‑ Dokumentnr: 1253320 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 170 
Formål: Bolig 
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Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 87/ 17827 

02.10.2018 ‑ Dokumentnr: 1346446 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:288 
Areal regulert til torg skal være felles for gnr 124 bnr. 34,  
268, 269 og 270 
Kan ikke selttes eller endres uten samtykke fra Oslo  
kommune 

18.02.2020 ‑ Dokumentnr: 2122379 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:291 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune 

19.08.2020 ‑ Dokumentnr: 2893027 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:291 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:292 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:292 Snr:167 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.08.2020 ‑ Dokumentnr: 2893160 ‑ Bestemmelse om  
adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:291 

25.08.2020 ‑ Dokumentnr: 2918121 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:288 
Bestemmelse om støyskjerm 
Adkomstrett for vedlikehold og reparasjon av støyskjerm 

25.08.2020 ‑ Dokumentnr: 2918121 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:124 Bnr:288 
Rett til å ha liggende felles private stikkledninger for  
avløp og overvann 
Adkomstrett for reparasjon og vedlikehold av  
stikkledninger 

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 samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må  
være satt mellom 60 og 120 døgn. I sameiets vedtekter  
er grensen satt til 60. Med korttidsutleie menes utleie i en  
sammenhengende periode på opptil 30 døgn.

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



OM EIENDOMMEN

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  
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.  
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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  
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  
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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.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 70 400,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 18 900,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 146 500,00
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
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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
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
christoffer.vindum@emera.no
Tlf: 918 19 365

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

Salgsoppgavedato
24.09.2025

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  
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
LØRENVEIEN 61 EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250119

Selger 1 navn

Stian Strøm Anderssen

Selger 2 navn

Ellen Elveseter

Gateadresse

Lørenveien 61

Poststed

OSLO

Postnr

0585

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 5

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

Beskrivelse Det har tidligere vært en vannlekkasje hos en leilighet tvers over gangen i 6 etg. Noe av dette vannet rant ned i
kjellerområdet. Vår leilighet/bod ble ikke berørt av dette.

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Installasjon av ladepunkt for elbil i garasje i 2021

Arbeid utført av Ørnulf Wiig Installasjon AS

Filer

1NELFO_Risikovurdering_S2_(utførelse).pdf  2NELFO_Samsvarserklæring.pdf  3NELFO_Sluttkontroll_R1.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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 Installert i 2021 av forrige eier med samsvarerklæring vedlagt i skjema

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
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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

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

Beskrivelse

Sameiet er involvert i en pågående reklamasjons- og forsikringssak knyttet til sprekkdannelse i betongdekket i
garasje U1. Det er uenighet med utbygger (Selvaag) om skadeårsak. Selvaag mener det skyldes overbelastning,
mens ekstern vurdering (OPAK) konkluderer med at skaden sannsynligvis oppsto under byggingen. Saken er
foreløpig ikke avklart, men styret følger opp dette fortløpende med både Selvaag og forsikringsselskapet Tryg.

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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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Stian Strøm Anderssen c940d9ba04cf845c496b1
8a58c49ae07baea00e0

28.08.2025 
17:10:42 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Ellen Elveseter e647a31b464dee12bcfa5
9c37257ee554bb9a987

28.08.2025 
17:11:33 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Lørenveien 61, 0585 OSLO

gnr. 124, bnr. 270, snr. 170

Befaringsdato: 29.08.2025 Rapportdato: 08.09.2025 Oppdragsnr.: 13722-3161

Erik ØyumSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASAutorisert foretak:

RJ3863Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 93 m² BRA-i: 88 m²

Vår ref:

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

56

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
taks琀昀aget fra næringstakster, boligtakster, 琀椀lstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se www.taksthuset.no for
kontak琀椀nfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er ser琀椀昀椀sert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, 琀椀lstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

13722-3161Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  29.08.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 
琀椀l vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under 
er et kortere sammendrag av hovedpunktene. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2019

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Fasaden er pusset 
og malt. 

Fla琀琀 tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran). 

3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
topphengsling og fastkarmsvinduer. Vinduet på badet på 
soverommet er sidehengslet med vippefunskjon og har frostet folie. 
Vinduene er produsert i 2017 og 2018. 

Brann (EI 30) og lydklassi昀椀sert (40 db) inngangsdør med kikkehull. 
Balkongdør (skyvedør) produsert i 2017 med glassfelt. 

Utkraget balkong i betong med rekkverk i stål og glass. Gulvet har 
terrassebord. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. 
Balkongen avrundet 琀椀l 10 m². Det er lys og s琀椀kkontakt på balkongen. 
Balkongen er omtrent sydvendt. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv昀氀ater: 3- stavs parke琀琀. Vegg昀氀ater: Malte gla琀琀e vegg昀氀ater. 
Himling: Malt himling. Synlig elementskjøter i stuen og 
soverommene. Det må påregnes at det forekommer bruksmerker 
e琀琀er veggfester etc. 

Bygget er opplyst u琀昀ørt med  radon琀椀ltak, ferdiga琀琀est foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdiga琀琀est bekre昀琀et at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført i.h.t. gi琀琀e 
琀椀llatelser og gjeldende forskri昀琀er. Det legges derfor 琀椀l grunn at  
dokumentasjon 昀椀nnes, men ikke fremvist på denne befaringen. 

Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt målinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger 
er u琀昀ørt i gang og i stue. 

Gla琀琀e innerdører med terskler. Glassdør inn 琀椀l stuen. Skyvedør inn 
琀椀l badet på soverommet. Skyvedørsfront inn 琀椀l boden. 

Oppvarming: Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Varme i 
baderomsgulvene. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Stort bad:

Bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for vaskesøyle. Det er 
u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler.

Avtrekksven琀椀l 琀椀lkoblet balansert ven琀椀lasjon. Overstrømmingsspalte 
under baderomsdøren. 

Hulltaking er ikke foreta琀琀. De琀琀e begrunnes med at våtsonen bak 
dusjen, som den mest fuktutsa琀琀e delen av badet, vender mot nabo 
og mot betongvegg mot stuen. (Man borer ikke i betong på denne 
type rapporter). Det er mulig å ta hull eksempelvis ved døren inn 琀椀l 
badet, men de琀琀e er vurdert som uten ny琀琀everdi siden det ikke er 
noen form for vannbelastning på denne delen av veggen. 

Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater med Pro琀椀meter Surveymaster 
uten å avdekke unormale verdier.

Bad soverom:

Flislagt bad med dusjnisje med dusjdør, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Det er u琀昀ørt fuktsøk på 
over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler.

Avtrekksven琀椀l 琀椀lkoblet balansert ven琀椀lasjon. Overstrømmingsspalte 
under baderomsdøren.

Det er u琀昀ørt hulltaking bak dusjsonen i 琀椀lstøtende soverom. Det er 
isolasjon i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er u琀昀ørt 
fuktmåling, se琀琀 og luktet e琀琀er fukt/misfarging/mugglukt. 
Fuktmåling (e琀琀er rela琀椀v fuk琀椀ghet) er u琀昀ørt med Pro琀椀meter 
Hygromaster 2 med forlengerkabel. Måling e琀琀er rela琀椀v fuk琀椀ghet er 
valgt fordi det er stålstendere i veggen og ikke treverk. Det er ikke 
avdekket misfarging, lukt eller måleverdier som indikerer fukt. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra Norema med gla琀琀e fronter. Laminat 
benkeplate med oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. 
Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert 
kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran 
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og 
lekkkasjestopper.

Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Rørstusser trukket ut av veggen med stoppekraner. 
Det er lekkasjestopper i benkeskapet. Gang: Rørskap med 
samlestokker og stoppekraner 琀椀l forbruksvann, radiatoranlegget og 
den vannbårne gulvvarmen på badene. Avrenning ut på badet for 
synliggjøring ved eventuelle lekkasjer. Skapet har kursoversikt. 
Badene har skjult anlegg med rørstusser trukket ut av vegger 琀椀l 
koblingspunker. Det er stoppekraner i servantskap, 琀椀l vaskemaskin 
og dusjba琀琀erier.  

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i 
leiligheten. 

Lørenveien 61, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 270
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Beskrivelse av eiendommen

13722-3161Oppdragsnr.: 29.08.2025Befaringsdato: Side: 5 av 18

60

Arealer Gå 琀椀l side

Balansert ven琀椀lasjon. Avtrekksven琀椀ler i bod og bad. Ven琀椀lator på 
kjøkken. Tillu昀琀sven琀椀ler i stue og soverom. Overstrømmingsspalter 
under innerdørene. 

Radiatorer 琀椀lkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). 

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. 

Sikringsskap i boden med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og kursoversikt. 
11 kurser. Hovedbryter på 63 A. 

Brannvarslere i leiligheten. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat. 
(6 kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i 
leiligheten. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rapporten er u琀昀ørt med begrensninger som følger av at 
boligen er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir 
normalt ikke 昀氀y琀琀et på. Skader eller mangler som kan være 
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. 
Servitu琀琀er og he昀琀elser som he昀琀er ved eiendommen er ikke 
vurdert, med mindre det er angi琀琀 i rapporten.  Der det i 
rapporten er foreta琀琀 antagelser, er de琀琀e normalt fordi 
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstes琀椀ng av tekniske 
installasjoner er ikke foreta琀琀 med mindre det går frem av 
rapporten. 

Eier er all琀椀d kilde 琀椀l opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgi琀琀 andre kilder. 

Det anbefales å lese all 琀椀lgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig 
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig 
undersøkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt 
variere fra oppdrag 琀椀l oppdrag.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 2. etasje > Stort bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Stort bad  > Fukt i 琀椀lligende 
konstruksjoner

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
topphengsling og fastkarmsvinduer. Vinduet på badet på soverommet er 
sidehengslet med vippefunskjon og har frostet folie. Vinduene er 
produsert i 2017 og 2018. 

Dører

Brann (EI 30) og lydklassi昀椀sert (40 db) inngangsdør med kikkehull. 
Balkongdør (skyvedør) produsert i 2017 med glassfelt. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger og 
terrasser

Utkraget balkong i betong med rekkverk i stål og glass. Gulvet har 
terrassebord. Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Høyde på 
rekkverk er ca. 121-122 cm. Balkongen avrundet 琀椀l 10 m². Det er lys og 
s琀椀kkontakt på balkongen. 

Balkongen er omtrent sydvendt. 

Andre utvendige forhold

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene e琀琀erspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for 琀椀lstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

Det foreligger ikke teknisk rapport for fellesdeler. Bygget er ca. 6 år 
gammelt og har i liten grad behov for en vedlikeholdsplan enda. Behov 
vil oppstå over 琀椀d. Det er derfor vurdert at det i denne rapporten ikke 
utgjør et avvik. Det presiseres at det ikke er gjort vurderinger av 
fellesdeler i bygget og at vurderingen her kun gjelder om det 昀椀nnes en 
teknisk rapport eller ikke.  

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2019

Standard
Leiligheten har en standard med parke琀琀, malte 昀氀ater og 昀氀iser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 琀椀l 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv昀氀ater: 3- stavs parke琀琀. Vegg昀氀ater: Malte gla琀琀e vegg昀氀ater. Himling: 
Malt himling. Synlig elementskjøter i stuen og soverommene. Det må 
påregnes at det forekommer bruksmerker e琀琀er veggfester etc. 

Tre rom er malt i 2025. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt målinger med laservater 
over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 琀椀lfeldige 
steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover toleransekravene 
angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger er u琀昀ørt i gang og i 
stue. 

Målinger i gang: 3 mm. over 2 meter og ca. 12 mm. gjennom hele 
rommet. Stue: 7 mm. over 2 meter og ca. 9 mm. gjennom hele rommet. 
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Radon

Bygget er opplyst u琀昀ørt med  radon琀椀ltak, ferdiga琀琀est foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdiga琀琀est bekre昀琀et at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført i.h.t. gi琀琀e 
琀椀llatelser og gjeldende forskri昀琀er. Det legges derfor 琀椀l grunn at  
dokumentasjon 昀椀nnes, men ikke fremvist på denne befaringen. 

I følge radonkart over området er området vurdert med moderat 琀椀l lav 
forekomst av radon. (h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/). 

Innvendige dører

Gla琀琀e innerdører med terskler. Glassdør inn 琀椀l stuen. Skyvedør inn 琀椀l 
badet på soverommet. Skyvedørsfront inn 琀椀l boden. 

Oppvarming

Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvene. Eier 
opplyser at alle varmekilder fungerer. 

De琀琀e punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
琀椀lstandsgrad.

VÅTROM

Generell

2. ETASJE > STORT BAD 
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Bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for vaskesøyle. Det er 
u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler.

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling med downlights. 

2. ETASJE > STORT BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (vannbåren). Det er nedsenket dusjnisje. 
Punktsjekk med vater viser fall mot sluk på hele gulvet. Høydeforskjell 
fra overkant slukrist 琀椀l underkant terskel er ca. 26 mm. Høyde på 
terskelen er ca. 8 mm. 

2. ETASJE > STORT BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk med klemring og synlig mansje琀琀. 

2. ETASJE > STORT BAD 

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Opplegg for vaskesøyle. Vegghengt toale琀琀 
med utenpåliggende sisterne.

Proppen i servanten lar seg ikke lukke/stenge. (De琀琀e er designet på 
proppen og er ikke vurdert som avvik av den grunn). 

2. ETASJE > STORT BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sku昀昀er i servantskapet subber ved åpning/lukking. 

Konsekvens/琀椀ltak

• Tiltak:
Justere sku昀昀er. 

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l 琀椀lkoblet balansert ven琀椀lasjon. Overstrømmingsspalte 
under baderomsdøren. 

2. ETASJE > STORT BAD 

Test av avtrekk. Papiret henger. 

Fukt i 琀椀lligende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foreta琀琀. De琀琀e begrunnes med at våtsonen bak 
dusjen, som den mest fuktutsa琀琀e delen av badet, vender mot nabo og 
mot betongvegg mot stuen. (Man borer ikke i betong på denne type 
rapporter). Det er mulig å ta hull eksempelvis ved døren inn 琀椀l badet, 
men de琀琀e er vurdert som uten ny琀琀everdi siden det ikke er noen form 
for vannbelastning på denne delen av veggen. 

Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater med Pro琀椀meter Surveymaster uten å 
avdekke unormale verdier.

2. ETASJE > STORT BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

Flislagt bad med dusjnisje med dusjdør, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater 
uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler.

2. ETASJE > BAD SOVEROM

Over昀氀ater vegger og himling

2. ETASJE > BAD SOVEROM
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Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling med downlights.

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (vannbåren). Punktsjekk med digitalt vater 
viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant slukrist 琀椀l 
underkant terskel er ca. 27 mm. Høyde på terskel er ca. 8 mm. Ved 
tes琀椀ng av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASJE > BAD SOVEROM

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk med klemring og synlig membranmansje琀琀. 

Membransystemer er i hovedsak skjult i konstruksjonen, men er o昀琀e 
synlig i sluket. Vurderingen er basert på alder. 

2. ETASJE > BAD SOVEROM

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Vegghengt toale琀琀 med utenpåliggende 
sisterne. 

Proppen i servanten lar seg ikke lukke/stenge. (De琀琀e er designet på 
proppen og er ikke vurdert som avvik av den grunn).

2. ETASJE > BAD SOVEROM

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l 琀椀lkoblet balansert ven琀椀lasjon. Overstrømmingsspalte 
under baderomsdøren.

2. ETASJE > BAD SOVEROM

Overstrømming under døren. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er u琀昀ørt hulltaking bak dusjsonen i 琀椀lstøtende soverom. Det er 
isolasjon i veggen. Isolasjon begrenser innsyn. Det er u琀昀ørt fuktmåling, 
se琀琀 og luktet e琀琀er fukt/misfarging/mugglukt. Fuktmåling (e琀琀er rela琀椀v 
fuk琀椀ghet) er u琀昀ørt med Pro琀椀meter Hygromaster 2 med forlengerkabel. 
Måling e琀琀er rela琀椀v fuk琀椀ghet er valgt fordi det er stålstendere i veggen 
og ikke treverk. Det er ikke avdekket misfarging, lukt eller måleverdier 
som indikerer fukt. 

Temperatur og rela琀椀v fuk琀椀ghet endrer seg over 琀椀d og andre målinger 
kan gi andre resultater.

2. ETASJE > BAD SOVEROM

Fuktmåling i hulrom i veggen bak dusjen. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Norema med gla琀琀e fronter. Laminat benkeplate 
med oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Induksjon 
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige 
lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og lekkkasjestopper. Noen 
bruksmerker må påregnes. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

2. ETASJE > KJØKKEN 
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Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rørstusser trukket ut av veggen med stoppekraner. Det 
er lekkasjestopper i benkeskapet. Gang: Rørskap med samlestokker og 
stoppekraner 琀椀l forbruksvann, radiatoranlegget og den vannbårne 
gulvvarmen på badene. Avrenning ut på badet for synliggjøring ved 
eventuelle lekkasjer. Skapet har kursoversikt. Badene har skjult anlegg 
med rørstusser trukket ut av vegger 琀椀l koblingspunker. Det er 
stoppekraner i servantskap, 琀椀l vaskemaskin og dusjba琀琀erier.  

Rørskap i gangen med stoppekraner. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i leiligheten. 
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor 
rørene ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon. Vurderingen gjelder interne 
rør. 

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon. Avtrekksven琀椀ler i bod og bad. Ven琀椀lator på 
kjøkken. Tillu昀琀sven琀椀ler i stue og soverom. Overstrømmingsspalter 
under innerdørene. 

Varmesentral

Radiatorer 琀椀lkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke 
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. 

Det er ikke foreta琀琀 egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at 
anlegget fungerer som det skal. 

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er kun konstatert at det er varmt 
vann i springen. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i boden med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og kursoversikt. 11 
kurser. Hovedbryter på 63 A. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2019   Byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ja   
Det er fremvist samsvarserklæring på installasjon i leilighet fra 
2019. Arbeidene er u琀昀ørt av Ørnulf Wiig AS. 

Det er fremvist samsvarserklæring på installasjon i billader fra 
2021. Arbeidene er u琀昀ørt av Ørnulf Wiig AS. 

Se erklæringene  for nærmere spesi昀椀kasjon.
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei
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8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Sikringsskap. 

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

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

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

Brannvarslere i leiligheten. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat. (6 
kg. pulverapparat merket ABC). Det er sprinkleranlegg i leiligheten. 

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Lørenveien 61, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 270
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13722-3161 Befaringsdato:  29.08.2025 Side: 12 av 18

67



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. etasje 88 88 10

Kjeller 5 5

SUM 88 5 10
SUM BRA 93

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Stort bad, stue, kjøkken, gang, 3 
soverom, bod, bad soverom

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 258 cm. i stuen. Ca. 231 cm. i gangen. 

Balkong (TBA) avrundet 琀椀l 10 m².

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 5 m². Boden er merket med T170. Bod utenfor leiligheten er fremvist av selger på befaringen. Bore琀琀slag/sameier kan 
av forskjellige årsaker endre plassering av 琀椀lhørende boder. Arealer (BRA-e) kan dermed endres. 

Leiligheten har p-plass i felles garasjeanlegg med adkomst gjennom kjøreport og gangadkomst fra oppgang. Plassen er ca. 243 cm. bred og er 
merket  103. Det er montert elbillader på plassen i 2021.

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

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 84 4

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
29.8.2025 Erik Øyum Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
124

bnr.
270

Areal
9281 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Lørenveien 61  

Kommentar
Det er ikke registrert fellesgjeld på boligen per 28.08.25 (Ref. forr. fører). 

Hjemmelshaver
Elveseter Ellen, Anderssen S琀椀an Strøm

fnr.

Felles formue
Kr. 8 322  31.12.2024

Boligselskap
Lørenporten 1 Sameie

Eierandel
87 / 17827

Forretningsfører
OBOS

Organisasjonsnr
921594321

snr.
170

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Løren i Oslo. Gangavstand 琀椀l forretninger og service琀椀lbud. Godt utbygget kollek琀椀v琀椀lbud med buss og T- bane. Nærmeste
ma琀昀orretning er Joker i Lørenveien. I området ligger Lørenparken, Løren ishall, kunstgressbaner, skoler og barnehager.

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

O昀昀entlig, kommunal 琀椀lknytning. Privat s琀椀kkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

O昀昀entlig

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l boligformål. Reguleringsplan S-4835.

Regulering

Opparbeidet fellesareal med si琀琀egrupper gangarealer etc.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2024
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 29.08.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 29.08.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 29.08.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 29.08.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Tryg Forsikring 6865345

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/RJ3863

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Lørenveien 61, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 270
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapportens avgrensninger

13722-3161Oppdragsnr.: 29.08.2025Befaringsdato: Side: 18 av 18

73



ENERGIATTEST

En
er

gi
ef

fe
kt

iv
Li

te
 e

ne
rg

ie
ffe

kt
iv

En
er

gi
ka

ra
kt

er
Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Lørenveien 61

Postnummer 0585

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 124

Bruksnummer 270

Seksjonsnummer 170

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300601510

Bruksenhetsnummer H0203

Merkenummer Energiattest-2025-161778

Dato 29.08.2025

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 2018
Bygningsmateriale:
BRA: 87
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.

77



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Lørenveien 61 300601510 H0203 170 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2018

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 67 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 17 m²
Oppvarmet BRA 87 m²
Totalt BRA 87 m²
Oppvarmet luftvolum 215 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 19,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 211,0 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 80 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,80 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,36 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
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) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
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 0,07
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,93
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 22.1.2021
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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 6.015
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 22,5 kWh/år
Ventilasjonsvarme 3,9 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 6,0 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 91,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 424 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 96,83 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 388 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 96,83 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 424 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 3 229 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 5 196 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 424 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 22,8 %
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




  

















–












   
   
   
   
   
   
   
   
   

Plan og bygningsetaten







   
 




 

   

   



 

  
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 


   
   
   
   
   
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   
   
   
   
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   
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   
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   
   
   
   
   
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   
   
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Dato:	29.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LØRENVEIEN	61

Gnr/Bnr:	124/270

PlottID/Best.nr:	330787/	86518017

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

Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	lks

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	29.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LØRENVEIEN	61

Gnr/Bnr:	124/270

PlottID/Best.nr:	330787/	86518017

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

Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	lks

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	29.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LØRENVEIEN	61

Gnr/Bnr:	124/270

PlottID/Best.nr:	330787/	86518017

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

Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	lks

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	1	og	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	29.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LØRENVEIEN	61

Gnr/Bnr:	124/270

PlottID/Best.nr:	330787/	86518017 Deres	ref.:	63976/
ANMO@MSEMERA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	lks

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	29.08.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	330787/86518017

Deres	ref.:	63976/	ANMO@MSEMERA

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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OSLO KOMMUNE 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR LØRENVEIEN 55- 65, LØREN 
Gnr. 124 Bnr. 34, 117, 118, 156 og del av 44, 52 og 86. 
 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket OP1-200701620-1, datert 10.06.2013, 
revidert 17.02.2014 og 11.12. 2014. 
 
§ 2 Formål  
Området reguleres til: 

     
Bebyggelse og anlegg: 

• Boligbebyggelse       Felt C 
 
Kombinert bebyggelse og anleggsformål  

• Bolig/ forretning/ barnehage/ bevertning    Felt D 

• Bolig/ forretning       Felt B  

• Forretning/ annen offentlig eller privat tjenesteyting  
(helserelatert virksomhet, treningssenter)/ kontor/ bevertning Felt A 
 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

• Kjørevei 

• Fortau 

• Torg 

• Gangareal 
 
§ 3 Bolig i felt C og kombinert bebyggelse og anleggsformål - Felt A, B og D 
3.1 Utnyttelse  
I Felt A skal maks BRA ikke overstige 11 800 m2 
I Felt B skal maks BRA ikke overstige 14 900 m2 

Av total BRA i felt A og B skal forretningsareal ikke overstige 3 500 m2          

I Felt C skal maks BRA ikke overstige 20 100 m2 

I Felt D skal maks BRA ikke overstige 14 200 m2 

1. etasje mot krysset Lørenveien / Lørenvangen skal benyttes til forretning og/eller bevertning 
på 180 m2. 
Av Total BRA i felt D skal minimum 696 m2 benyttes til barnehage.  
Parkering, kjøreareal, boder og teknisk rom under kote 103,0 skal ikke medregnes i BRA. 
 
3.2 Plassering og høyder 
Bebyggelsen skal ligge innenfor byggegrenser, regulerte høyder og bestemmelsesgrenser for 
underjordisk parkering som vist på kart.  
Balkonger tillates ut over byggegrense, unntatt mot Alnabanen. 
Utenfor byggegrensen tillates etablering av støyskjerm som vist på kart samt andre tekniske 
installasjoner. 
Mindre oppbygg for heis og trapp til tak kan overskride maksimal gesimshøyde med inntil 3,8 
meter og skal være inntrukket fra den ytre gesimslinjen slik at gesimslinjen blir 
gjennomgående, og utformet på en slik måte at konstruksjonen blir minst mulig synlig fra 
bakkeplan. Øvrige tekniske anlegg skal integreres i bebyggelsen. 
Utvendige trapper, forstøtningsmurer og ramper til parkeringskjeller kan plasseres utenfor 
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byggegrenser. 
 
3.3 Utforming 
Bebyggelsen: 

Felt A: 

Bygg i felt A skal fremstå som et signalbygg med to klare hovedvolumer som også oppfattes 
fra bakkeplan. De to volumene skal ha minimum to etasjer avvik i høyde, og oppdeling i to 
volumer understrekes ved at bebyggelsen oppdeles med to innskutte fasadeparti utført i annet 
fasademateriale. De innskutte partiene skal trekkes tilbake fra fasadeliv med minimum 3 
meter i byggets fulle høyde. Fasadematerialer skal ha kvalitativt høy materialstandard. 
Bebyggelsen skal henvende seg mot torget med hovedinngang her. Det skal være flere 
innganger fra torget. 1 etasje skal ha høyde på 4,5 m, inneholde publikumsrettede funksjoner 
og utformes med glass som hovedmateriale i fasaden. Det tillates ikke lagerfunksjoner for 
formålene mot torget. 
 
Felt B, C og D: 
Bebyggelsen skal ha flate tak. Det skal være helhetlig material- og volumoppbygging 
innenfor feltene.  
Det tillates ikke svalganger. Tekniske anlegg som heis/trappoppbygg, rekkverk, takterrasser 
o.l. skal integreres i den arkitektoniske utformingen. 
Fasader skal brytes opp med variasjon i valg av materialer/ fargebruk og med vertikal og 
horisontal inntrekning. Fasader over 20 m skal trappes tilbake i minst tre deler der hvert trinn 
skal være minst 5 m langt og minst 0,5 m dypt. 
Parkeringsarealer tillates ikke eksponert som fasade med unntak av innkjøring til anlegget. 
Næringslokaler langs Lørenveien og mot torget skal ha en utadrettet karakter. Det skal legges 
særlig vekt på at bygningsmassen bidrar positivt til miljøet langs Lørenveien og på torget. 
Sokkeletasje med næring skal ha høyde på 4 m. 
Balkonger skal utgjøre maks 40 % av fasaden. De skal være fritt utkragede og kan krage maks 
2 m utenfor veggliv. Balkonger skal utføres med brystninger av spiler, glass eller annet 
transparent eller gjennomskinnelig materiale. 
Rekkverk for takterrasse skal trekkes minimum 1,0 meter inn fra fasadeliv og skal utføres i 
glass eller annen transparent konstruksjon. Takene skal vurderes som en del av byens 
taklandskap og skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske uttrykk. 
Gjennom de to lamellblokkene i felt C og den østre lamellblokken i felt D skal det etableres 
en gjennomgang/åpning med minimum høyde 5,0 m og minimum bredde 4,0 meter for å 
legge til rette for gangforbindelse fra torget til Lørenvangen. 
Mindre tekniske anlegg skal integreres i bygninger og terreng, så de ikke er synlige i området. 
 
Utearealer: 

Ubebygde arealer som ikke benyttes til kjøreareal og gangareal skal opparbeides parkmessig 
med vegetasjon, herunder trær. 
Uteoppholdsarealene skal ved utformingen av belysning, belegning, møblering og forskjellig 
type beplantning, gi funksjonelle, varierte, opplevelsesrike og trygge muligheter for adgang, 
opphold og rekreasjon. Uteoppholdsarealene skal legge til rette for aktiviteter som henvender 
seg til alle aldre og være felles møteplass for beboerne. Det skal etableres en tydelig overgang 
mellom felles uteoppholdsarealer og private forhager for å definere eierskapet til disse 
områdene. 
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Gjennom utearealene i felt B, C og D, fra torgets sydvestre hjørne til Lørenvangen, skal det 
etableres en gangforbindelse som skal være allment tilgjengelig og markeres med eget belegg 
som skal bygges av varige og solide materialer. Forbindelse skal være 3 m bred. 
 
Utearealene skal generelt ha et vekstlag på minimum 0,4 m. Minimum 20 % av opparbeidet 
uteareal skal ha et vekstlag på minimum 0,8 m. 
 
Sykkelparkering på terreng skal innpasses på en hensiktsmessig måte i tilknytning til 
innganger, mot kantsoner og gjennomgående gangforbindelse fra torget i øst til Lørenvangen i 
vest. Sykkelparkeringen skal ha en høy grad av tilgjengelighet. 
 
Det skal utarbeides en belysningsplan som skal beskrive grunnbelysning og effektbelysning 
med henblikk på å skape en samlet arkitektonisk lyssetting i uterommet. Belysningen skal 
ikke være generende eller blendende for beboere i området og det skal tas hensyn til 
nattehimmelens mørke ved å begrense lys som vender oppover. 
 
3.4 Leilighetsfordeling og bokvalitet 
Maks 35 % leiligheter med 35 – 50 m2 bruksareal (BRA) 
Minst 40 % leiligheter over 80 m2 bruksareal (BRA), hvorav inntil 20 % kan bygges som 
kombinasjonsbolig med utleieenhet på ca. 20 m2 bruksareal (BRA) integrert. 
 
Det tillates ikke leiligheter som ensidig vender mot nord eller nordøst. Alle leiligheter skal ha 
en stille side.  
 
3.5 Krav til uteoppholdsareal  
Minste felles uteoppholdsareal (MFUA) skal utgjøre minimum 20 % av total BRA bolig. 
Minimum 75 % av dette skal være på bakken. Områdene skal være tilgjengelige for 
orienterings- og bevegelseshemmede.  
Uteareal til barnehagen skal utgjøre minimum 1 730 m² og ligge i felt D. 
Barnehagenes uteareal regnes ikke med i uteareal for boligene, men skal være tilgjengelig for 
områdets beboere utenom åpningstid. 
Arealer hvor støykravene ikke tilfredsstilles og arealer brattere enn 1:3 skal ikke medregnes i 
uteoppholdsarealet. 
 
§ 4 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 
4.1 Torg 
Regulert torgareal skal være felles for gnr. 124 bnr. 34, 117, 118, 156 og del av 44, 52 og 86. 
Regulert torgareal skal være allment tilgjengelighet.  
Det skal plantes trerekke på torgarealet langs Lørenveien fra avkjørsel som vist med pil på 
plankartet og østover til og med felt As utstrekning mot øst. 
Atkomstveien til felt A skal integreres i byrommet og markeres tydelig slik at det ikke oppstår 
konflikter mellom biler, syklister og fotgjengere. 
Torget skal utformes som et klart definert opparbeidet område med kvalitativt høy 
materialstandard og høye krav til funksjonell og estetisk kvalitet. Materialbruk skal i 
hovedsak være naturstein. 
Torget skal utformes slik at det fremstår med flere soner med forskjellig bruk, herunder 
atkomstvei til felt A.  
Torget skal utformes slik at det stimulerer til variert bruk og aktivitet og oppleves som 
attraktivt av ulike brukere. Bruk av vegetasjon skal vektlegges for å sikre økt kvalitet, 
variasjon og opplevelse gjennom året. Lokal overvannshåndtering skal utnyttes som 
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opplevelses- og estetisk element. Det skal etableres allment tilgjengelige, ikke kommersielle 
oppholdsmuligheter og sitteplasser. Torghandel, uteservering og temporære arrangementer 
kan vurderes. 
 
Sykkelsti skal integreres i torget og skal markeres tydelig. 
Sykkelparkering skal plasseres og innordnes i sammenhengende figurer av f.eks. 
oppholdsmøbler, treplanting eller annen form for beplantning. Sykkelparkeringen skal ha høy 
grad av tilgjengelighet. 
 
Det skal utarbeides en belysningsplan som skal beskrive grunnbelysning og effektbelysning 
med henblikk på å skape en samlet arkitektonisk lyssetting i byrommet. Belysningen skal ikke 
være generende eller blendende for trafikanter eller beboere i området og det skal tas hensyn 
til nattehimmelens mørke ved å begrense lys om vender oppover. 
 
Torget skal ha en grunnbelysning som understøtter torgets bruk og gjør det trygt å ferdes der 
også i sene kveldstimer. Belysningen skal dessuten tenkes sammen med belysning for 
sykkelforbindelsen over torget. 
 
4.2 Fortau 
Det skal opparbeides 3 m bredt fortau langs Lørenveiens sørside som vist på plankartet.  
Fortauet skal være offentlig. 
 
4.3 Gangareal 
Det skal opparbeides gangareal i 4 m bredde som vist på plankartet. Arealet skal være 
offentlig. 
 
§ 5 Avkjørsel og parkering 
5.1 Avkjørsel 
Det kan etableres fire avkjørsler fra Lørenveien som vist med pil på plankartet. 
Avkjørsel til felt B kan ha en maksimal bredde på 6 meter. Avkjørslene skal anlegges 
vinkelrett på offentlig vei. Fortauet forbi avkjørslene skal være gjennomgående med 
nedsenket kantstein. 
 
5.2. Parkering og varelevering 
All parkering skal anordnes i parkeringsanlegg under terreng. Parkeringsdekningen skal være 
i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm og ligge på minimum av normen. 
Minimum 5 % av plassene skal tilrettelegges for funksjonshemmede. 
Sykkelplasser skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende norm.  
 
§ 6 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse for de enkelte felt skal det innsendes plan for den 
ubebygde del av tomten i målestokk 1:200. Planen skal vise terreng og høydeforhold, vekstlag 
og beplantning, gangarealer, oppholdsarealer, lekearealer, sykkelparkering, faste utemøbler, 
belysning, avfallshåndtering, eventuelle gjerder og støyskjerming på terreng. Utomhusplanen 
skal vise håndtering av overflatevann og takvann. 
Utforming av felles torg skal inngå og godkjennes i rammetillatelsen for bygninger tilknyttet 
torget (felt A og B). Utomhusplanen skal vise gangforbindelse gjennom boligtunene med 
tilknytning til torg og gangforbindelse til Økern og til Hasleområdet. 
Utomhusplanen skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. Uteoppholdsarealene skal 
være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan før midlertidig brukstillatelse gis. 
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 7 Støy 
Anbefalte støygrenser skal på søknadstidspunkt tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 for 
utendørs oppholdsareal i Miljøverndepartementets rundskriv T-1442/ 2012 eller senere 
retningslinjer som erstatter denne. Leilighetene innenfor felt B skal ha balansert ventilasjon. 
 
§ 8 Overvannshåndtering 
Overvann skal så langt det er mulig håndteres på eiendommen ved infiltrasjon, fordrøyning 
eller ved at overvannet på annen måte utnyttes som ressurs. Det kan aksepteres påslipp på 
kommunalt ledningsnett i henhold til uttalelse fra Vann- og avløpsetaten for deler av 
overvannet. Det skal dokumenteres at prosjekteringen av overvann er gjennomført før søknad 
om rammetillatelse. 
 
§ 9 Fjernvarme 
Tiltak innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven skal tilknyttes 
fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av fjernvarme i Oslo 
skal legges til grunn. 
Det kan gjøres unntak fra dette i følgende tilfeller: 

• Tiltakshaver kan anvende alternative energikilder dersom det dokumenteres at bruk av 
disse energimessig og miljømessig er bedre enn fjernvarme. 

• Dersom rørnettet ikke er eller vil være tilstrekkelig utbygget i løpet av en periode på 5 
år fra søknadstidspunktet 

• Dersom konsesjonshaver ikke ønsker tilknytning 
 
§ 10 Rekkefølgebestemmelser 
Før det gis igangsettingstillatelse for de enkelte felt skal:  

• Lørenveien være sikret opparbeidet mellom kryss med Lørenvangen i vest til torgets 
avgrensning mot øst med følgende inndeling fra syd: 3 m fortau, 2 m kantparkering, 
1,75 m sykkelfelt, 6,5 m kjørebane, 1,75 m sykkelfelt og 2 m kantparkering.  

• gangareal i vest som vist på plankartet være ferdig opparbeidet 

• Løren aktivitetspark med flerbrukshall, nord for Lørenveiens østre del, være sikret 
opparbeidet. 

 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for boligene i de enkelte felt skal 

• støyskjerm være etablert mot Alnabanen 

• Barnehagen være bygget 
 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for felt A og B skal torget være opparbeidet. 
 
 

 
Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble 

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 10.06.2015 sak 165. 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 15.06.2015 
 

97



6 
 

 
 

Kjersti Simonnæs, bem. 
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

 
 
 
 
 
 
 
  
  

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

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

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

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

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














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





   



 




 



 
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  


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

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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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. 
 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak økt forsikringspremie 
grunnet mange skadesaker. Avvik kostnader brannsikring skyldes feil at det dessverre ble 
budsjettert med kr 20 000 i stedet for kr 200 000 i 2024. Avvik heiser skyldes flere 
heisstanser enn budsjettert, og heiskontroll i 2024 (kommer 2. hvert år). 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital.  
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 1 499 443.  
 
Budsjett 2025  
Det er budsjettert med ordinære kostnader til drift og vedlikehold. 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift og 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  
 
Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 5 % økning av felleskostnadene fra 1.1.25 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  

12 av 23Vedlegg 1 Kommentarer til Årsregnskap.pdf
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LØRENPORTEN 1 SAMEIE 
ORG.NR. 921 594 321, KUNDENR. 7637 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 
    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 10 922 153 8 691 973 10 940 000 10 700 000 
Ladeinntekter EL-bil   268 348 366 357 350 000 350 000 
Andre inntekter  3 126 421 53 197 62 000 62 000 
SUM DRIFTSINNTEKTER   11 316 921 9 111 526 11 352 000 11 112 000 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  4 -45 543 -45 543 -45 543 -46 000 
Styrehonorar  5 -323 000 -323 000 -323 000 -323 000 
Revisjonshonorar  6 -20 887 -24 864 -22 000 -25 000 
Forretningsførerhonorar  -365 618 -347 700 -367 000 -385 000 
Konsulenthonorar  7 -47 128 -72 049 -70 000 -10 000 
Drift og vedlikehold  8 -1 470 584 -1 390 262 -1 354 999 -1 816 950 
Forsikringer   -563 804 -505 494 -325 000 -667 006 
Kommunale avgifter  9 -4 913 216 -1 884 784 -4 911 000 -3 499 000 
Energi/fyring  10 -1 512 789 -1 385 478 -1 510 000 -1 400 000 
TV-anlegg/bredbånd   -1 422 338 -1 616 161 -1 482 150 -1 541 000 
Andre 
driftskostnader  11 -1 346 856 -1 251 979 -1 239 000 -1 400 000 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -12 031 762 -8 847 314 -11 649 692 -11 112 956 

        
DRIFTSRESULTAT     -714 841 264 212 -297 692 -956 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  12 14 675 23 507 0 0 
Finanskostnader  13 -841 -449 0 0 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 13 834 23 058 0 0 

        
ÅRSRESULTAT     -701 006 287 269 -297 692 -956 

        
Overføringer: 
Til opptjent egenkapital  0 287 269   
Fra opptjent egenkapital  -701 006 0   

        
 
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LØRENPORTEN 1 SAMEIE 
ORG.NR. 921 594 321, KUNDENR. 7637 

        
BALANSE 

        
    Note  2024 2023 

EIENDELER 
        
OMLØPSMIDLER 
Restanser felleskostnader/kundefordringer  33 661 6 246 
Forskuddsbetalte kostnader    629 198 655 814 
Andre kortsiktige fordringer  14  23 273 35 536 
Driftskonto OBOS-banken    430 088 1 686 929 
Skattetrekkskonto OBOS-banken   0 80 
Sparekonto OBOS-banken    1 006 201 332 456 
SUM OMLØPSMIDLER       2 122 421 2 717 061 

        
SUM EIENDELER         2 122 421 2 717 061 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 
        
EGENKAPITAL 
Opptjent egenkapital     1 499 443 2 200 449 
SUM EGENKAPITAL       1 499 443 2 200 449 

        
GJELD 
        
KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader   168 238 113 983 
Leverandørgjeld     454 741 402 629 
SUM KORTSIKTIG GJELD       622 978 516 612 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     2 122 421 2 717 061 

        
Pantstillelse     0 0 
Garantiansvar     0 0 

        
Oslo, 25.02.2025 

 
Styret i Lørenporten 1 Sameie 

 
 

Ajla Selimic-Maksumic     Jo Erling Riise       Reidar Skarstein Schei      Stine Jeanette Ahlqvist 

        
 
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
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 til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 
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 
av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader      8 169 637 
Kabel-tv       1 020 948 
Kapitalinnkalling bolig     988 637 
Garasje       358 694 
Bredbånd       349 452 
Bodleie       21 841 
Takparsell      12 944 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     10 922 153 

        
NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Annonse på 
skjermer      31 500 
Opprydding kundereskontro     253 
Nettinnbetalinger      7 497 
Nøkler       4 385 
Refusjon gamle skadesaker     82 786 
SUM ANDRE INNTEKTER         126 421 
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NOTE: 4 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift      -45 543 
SUM PERSONALKOSTNADER         -45 543 
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: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 323 000.  
I tillegg har styret fått dekket julebord for kr 5 826, jf. noten om andre driftskostnader. 

        
NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 20 887.  

        
NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -20 390 
OPAK       -26 738 
SUM KONSULENTHONORAR         -47 128 

        
NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger     -263 111 
Drift/vedlikehold VVS      -22 463 
Drift/vedlikehold elektro     -159 712 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg     -164 287 
Drift/vedlikehold heisanlegg     -353 869 
Drift/vedlikehold brannsikring     -199 430 
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -172 413 
Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -83 778 
Egenandel forsikring      -50 000 
Kostnader dugnader      -1 522 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -1 470 584 

        
NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Vann- og avløpsavgift     -3 808 759 
Renovasjonsavgift      -1 104 457 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -4 913 216 
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NOTE: 10 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi      -816 100 
Fjernvarme      -587 762 
Andre fyringskostnader     -108 926 
SUM ENERGI / FYRING         -1 512 789 

        
NOTE: 11 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Skadedyrarbeid/soppkontroll     -5 781 
Annet driftsmateriale      -11 277 
Vaktmestertjenester      -149 052 
Vakthold       -360 871 
Renhold ved firmaer      -589 342 
Snørydding      -79 508 
Gressklipping      -13 425 
Andre fremmede tjenester     -121 473 
Kontor- og datarekvisita     -829 
Andre kostnader tillitsvalgte     -5 826 
Andre kontorkostnader     -1 706 
Gave, fradragsberettiget     -955 
Bank- og kortgebyr      -6 811 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER       -1 346 856 

        
NOTE: 12 
FINANSINNTEKTER 
Renter bank      12 130 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader   2 545 
SUM FINANSINNTEKTER         14 675 

        
NOTE: 13 
FINANSKOSTNADER 
Renter på leverandørgjeld     -841 
SUM FINANSKOSTNADER         -841 

        
NOTE: 14 
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
Utlegg skadesaker      4 273 
Strøm el-bil desember 2024     19 000 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     23 273 


17 av 23Vedlegg 2 7637 Årsregnskap LØRENPORTEN 1 SAMEIE.pdf

119



Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i LØRENPORTEN 1 SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til LØRENPORTEN 1 SAMEIE.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

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.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (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 sameiet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

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

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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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.
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Vedtekter for  
Lørenporten 1 Sameie 

fastsatt i forbindelse med seksjonering  
endret av årsmøtet 14.4.21 

Endret på årsmøtet 7.5.2024 
 

§ 1 
Eiendommen – formål 

Lørenporten 1 Sameie (heretter sameiet) er et eierseksjonssameie i eiendommen gnr. 124, 
bnr.270 i Oslo kommune med påstående bygninger, installasjoner og anlegg (heretter 
eiendommen). 
 
Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”seksjonene”) som 
fremgår av vedlagte seksjoneringsbegjæring (vedlegg 1), med situasjonsplan og plantegninger. 
 
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen med fellesanlegg.  
 
 

§ 2 
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 286 boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”bolig”), 1 næringsseksjon 
parkering seksjon 287, 28 næringsseksjoner, seksjon 288-315 (boder), 8 næringsseksjoner 
(hageparseller), seksjon 316-323. 
 
Bruksenhetenes hoveddel består av klart avgrensede og sammenhengende deler av 
bebyggelsen på eiendommen slik som angitt i re/seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl tilleggsareal) er 
fellesareal. 
 
Sameiebrøkene bygger på hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger. 
Næringsseksjon 287 har en teller i sameierbrøk på 159 (tilsvarende antall p-plasser), 
næringsseksjon 288-315 har teller i sameierbrøk lik 1. Næringsseksjon 316-323 har teller i 
sameierbrøk lik 2. 
 
 
 

§ 3  
Rettslig råderett 

Den enkelte seksjonseier har full rettslig råderett over sin seksjon med tilleggsareal, herunder rett 
til salg, pantsettelse og utleie.  
 
Næringsseksjon 288-315 (boder) og næringsseksjon 316-323 (hageparseller) kan kun selges 
eller leies ut til andre seksjonseiere i Sameiet Lørenporten 1 
 
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.   

 
I forbindelse med eventuell utleie skal det straks gis skriftlig melding til styret om leietakers navn, 
samt kontaktinformasjon til både leietaker og eier. Øvre grense for kortidsutleie settes til 60 dager 
pr. år. 
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§ 4  
Rett til bruk 

4.1 Seksjonen 
Den enkelte seksjonseier har med de presiseringer som fremgår nedenfor enerett til bruk av 
Seksjonen. Bruken av Seksjonen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 
eller ulempe for andre seksjonseiere. 
 
Seksjonene kan bare nyttes til det formål som er fastsatt i seksjoneringsbegjæringen for den 
enkelte seksjon. Endring av bruksformålet krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 
annet ledd. 
 
 
 
4.2 Innvendig fellesareal 
Den enkelte seksjonseier har rett til å nytte eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller 
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
Bruken av fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre seksjonseiere. 

 
4.3 Avtale om strømkjøp og solcelleanlegg på tak 
Det tas forbehold om at Utbygger på vegne av sameiet kan inngå avtale med Otovo AS 
(«Selskapet») eller andre om levering av ferdigprodusert elektrisitet levert fra Otovo AS. 
Elektrisiteten produseres av Solcelleanlegg montert på sameiets tak. Selskapet skal prosjektere, 
bygge og installere solcelleanlegg på sameiets tak , samt koble dette til sameiets strømnett. 
Sameiet plikter å stille areal til rådighet for Selskapets solcelleanlegg med tilhørende 
installasjonsmateriell, ledninger og annet materiell som benyttes i leveringen av 
solenergi. Areal skal disponeres vederlagsfritt av Selskapet.  
 
Sameiet forplikter seg til å kjøpe strømmen som produseres i dette anlegget til de betingelser som 
er angitt i Strømkjøpsavtale. Avtaleperiode er 25 år og sameiet kan ikke si opp avtalen i 
avtaleperioden. Nærmere beskrivelse av leveringsforpliktelser, priser, drifts- og 
vedlikeholdsansvar, reklamasjon og oppsigelse mv. følger av Strømkjøpsavtale og standardvilkår 
til denne, som er lagt ved som Vedlegg 2 til sameiets vedtekter.  

 
  

§ 5 
Ordensregler 

Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 

§ 6 
Bygningsmessige arbeider 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer 
og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte bruksenhet, 
oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger, oppsetting av parabol, 
oppsetting av levegger, platting etc, kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret. Videre 
kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp eller 
elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære en 
urimelig belastning av fellesarealene.  
 
Ledning, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke 
er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for 
nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
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En seksjonseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

 
 

 
§ 7 

Felleskostnader 
 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader) 
fordeles på seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre annet fremgår av denne 
bestemmelse eller særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk. 
 
Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. internett fordeles mellom seksjonene som er 
tilknyttet med en lik andel pr seksjon. 
 
Kostnader til seksjonenes forbruk av fjernvarme (oppvarming/tappvann), vil bli fordelt etter 
sameiebrøk. Dersom utbygger/sameiet installerer individuelle energimålere skal kostnader til 
oppvarming og varmt tappevann til den enkelte bruksenhet betales etter målt forbruk. 
 
De ideelle eierne av næringsseksjon 287 (parkering) skal dekke kostnader forbundet med 
innvendig drift og vedlikehold av parkeringsarealet samt kjøre- og adkomstarealer, porter, dører 
og tekniske anlegg, strømkostnader i garasjen, m.v og øvrige drifts og administrasjonskostnader 
som kan tilknyttes næringsseksjon nr 287 (parkering) For hver p-plass som disponeres skal det 
betales like store utgiftsbidrag, jfr § 22. 
 
Næringsseksjoner 288-315 (boder), skal betale kr 50 pr mnd pr seksjon. Beløpet indeksreguleres 
årlig. Styret kan endre beløpet dersom det er vesentlig avvik i forhold til faktiske kostnader til 
næringsseksjon 288-323.  
 
Næringsseksjon 316-323 (hageparseller) skal betale kr 100 pr mnd pr seksjon. Beløpet 
indeksreguleres årlig. Styret kan endre beløpet dersom det er vesentlig avvik i forhold til faktiske 
kostnader til næringsseksjon 316-323.  
 
Den enkelte seksjonseier betaler akontobeløp fastsatt av årsmøtet eller styret til dekning av sin 
andel av felleskostnadene. Akontobeløpet skal også dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  
 
 

§ 9 
Den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt 

Den enkelte seksjonseier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som balkonger, dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 
karmer.  
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Seksjonseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både 
til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning.  Seksjonseieren skal også 
rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende. 
 
Seksjonseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og 
skadedyr plikter seksjonseieren straks å melde fra skriftlig til sameiet. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
Oppdager seksjonseieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å melde fra skriftlig til sameiet. 
 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
seksjonen selv om det skulle ha vært utført av den forrige seksjonseieren.  
 
 
 

§ 10 
Sameiets vedlikeholdsplikt 

Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på seksjonseierne.  
 
Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, og øvrige bestemmelser 
hvor dette er angitt, ligger på de seksjonseierne som har bruksretten. 
 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom seksjonene, skal 
sameiet holde ved like.  
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning av 
termoruter, og ytterdører knyttet til fellesarealer, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, balkonger, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det 
er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten slik at sameiet kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres 
slik at det ikke er til unødig ulempe for seksjonseieren eller annen bruker av boligen 
Seksjonseieren skal, hvis mulig, gis varsel om slike ettersyn eller arbeider på forhånd. 
 
 
Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik som i hh. t § 7. 
 
 

§ 11 
Erstatningsansvar 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 
eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 
gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
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§ 12 

Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 
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. 

 
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 § 9.  
 
 

§ 13 
Styret 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer med 
eventuelle varamedlemmer. Styrets leder velges særskilt. Styremedlemmene tjenestegjør i to år 
med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av det årsmøtet som foretar valget. 
Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden utløper. 
  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet.  
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 
selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner dets 
navn. 
 
 

§ 14 
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. 
 
Tidspunkt for årsmøtet 
(3) 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. 
 
(4) 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.  
 
Innkalling til årsmøte 
(5) 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. 
 
(6) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(7) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av 
de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
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(8) 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). 
 
Saker årsmøtet skal behandle  
(9) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(10) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 
- behandle styrets årsberetning   
- behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
- velge styremedlemmer  
- behandle vederlag til styret 
 
(11) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i årsmøtet. 
 
Hvem kan delta i årsmøtet 
(12) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å 
være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(13) 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. 
 
(14) 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. 
 
 Møteledelse og protokoll 
(15) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(16) 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.  
 
Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
(17) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 
Næringseksjonene har ikke stemmerett. 
 
(18) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(19) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 

§ 15 
Avstemming flertallskrav 

 
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.  
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(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige 
disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 
punktum 

  f) endring av vedtektene 
 
Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(3) 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. 
 
(4) 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. 
 
Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 
(5) 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 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. 

 
§ 16 

Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

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

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

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

 
§ 17 

Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 
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§ 18 

Forsikring 
Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent 
selskap. Andre forsikringer er den enkelte seksjonseier ansvarlig for. 
 
 

§ 19 
Endringer i vedtektene 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst 2/3 av de avgitte stemmer 
om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.  
 
 

§ 20 
Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av årsmøtet eller styret. 
 

§21 
Dekning av andre direkte kostnader 

Seksjonseier skal dekke utgifter sameiet har til utrykning fra Securitas ved ikke avstilte falske 
forvarsler til brannalarm fra egen seksjon eller fra egne beboere. 
 
Seksjonseier skal dekke utgifter sameiet har til søppelhåndtering forårsaket av egne beboere 
       

§ 22 
Særskilt bestemmelse om næringsseksjon 287 – parkering. 

 
Parkeringsplasser (og evt. kjøre- og adkomstarealer i garasjeanlegget) er organisert i en egen 
næringsseksjon nr 287, med tilleggsdeler. Næringsseksjon nr 287 (parkering) blir et eget 
tingsrettslig sameie mellom de ideelle eierne i denne. For næringsseksjon nr 287 (parkering) vil 
utbygger fastsette egne vedtekter/avtale, med nærmere bestemmelser om bruk, råderett mv.    
 
Styret i Sameiet Lørenporten 1 er pliktig til å sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
administrasjon av næringsseksjon nr 287 (parkering) , med mindre de ideelle eierne i 
næringsseksjon nr 287 (parkering) velger sitt eget styre og ivaretar dette selv, eller styret i  
Sameiet Lørenporten 1  ikke lenger ønsker å ivareta dette ansvaret.   
 
Så lenge styret i Sameiet Lørenporten 1 sørger for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon 
av næringsseksjon 287 (garasjeanlegget med kjøre- adkomstarealer), skal de ideelle eierne av 
næringsseksjon nr 287 betale like utgiftsbidrag iht hver p-plass som disponeres, til Sameiet 
Lørenporten 1.  Inntekter og kostnader vedr. næringsseksjon nr 81 parkering og kjøre- og 
adkomstarealer i garasjeanlegget føres i et eget underregnskap under Sameiet Lørenporten 1’s 
regnskap. 
 
De ideelle eierne av næringsseksjon 287 (parkering) skal dekke kostnader forbundet med 
innvendig drift og vedlikehold av parkeringsarealet samt kjøre- og adkomstarealer, porter, dører 
og tekniske anlegg, strømkostnader i garasjen, m.v og øvrige drifts og administrasjonskostnader 
som kan tilknyttes næringsseksjon nr 287 (parkering) For hver p-plass som disponeres skal det 
betales like store utgiftsbidrag. 
 
En seksjonseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en seksjonseier uten 
behov for en tilrettelagt plass å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom 
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. 
Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede.  
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Bestemmelse om bytterett til HC-plass kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere 
uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. 
Vedtekten må registreres i Foretaksregisteret. 
 
Styret kan fastsette dokumentasjonskrav som kan stilles, f.eks. legeerklæring, 
parkeringstillatelser fra kommunen ol.   
 
Utbygger /selger forbeholder seg retten til å organisere og fordele biloppstillingsplasser og 
sportsboder på den måten som for utbygger/selger anses mest hensiktsmessig 
 
 
Utbygger av prosjekt Sameiet Lørenporten 1 eller dennes rettsetterfølger vil eie de ideelle 
eierandeler/parkeringsplasser som ikke er solgt.  

 
 

§ 23 
Midlertidige bestemmelser i byggetiden 

 
Utbyggingsprosjektet ”Lørenporten ” er planlagt gjennomført ved utbygging i flere byggetrinn, 
med en planlagt bebyggelse på ca 440oliger med 1 eller flere næringssekjsoner. Lørenporten 
tirnn 1 er planlagt utbygd med 148 boliger, 1 eller flere næringsseksjoner og med underjordisk p-
kjeller. Utbygger Selvaag Bolig ASA/ Selvaag Boilg Lørenporten AS, evt den disse utpeker, står 
fritt til å igangsette og ferdigstille byggetrinn. Utbyggingen kan bli delt opp i flere 
byggetrinn/sameier. 

 
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 kulvert. I forbindelse med 
utføringen av disse arbeidene har utbygger rett til å hå stående anleggsmaskiner, utstyr, brakker 
m.v., gjerder og skilt på eiendommene. 
 
Det vil bli opprettet driftsforening eller utomhussameie for å ivaretakelse av eierskap og/eller 
rettigheter til felles infrastruktur, felles uteoppholdsarealer og felles adkomstarealer innfor 
utbyggingsområdet. Det vil kunne bli tinglyst erklæring/avtale om bruk og fordeling av 
vedlikeholdsutgifter mv.  

 
Inntil utbyggingsprosjektet ”Lørenporten” 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 
Lørenporten.  
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




                      fastsatt på årsmøte 44



 


 




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








 




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

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

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

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


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


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

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

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

 











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



 







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

 

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

 

 

 

 

 

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




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
























 
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



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













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












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









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





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Nabolagsprofil
Lørenveien 61 - Nabolaget Løren - vurdert av 406 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Løren T 5 min
Linje 4B 0.4 km

Løren T 7 min
Linje 4 0.6 km

Økern 8 min
T-bane, buss 0.7 km

Sinsenterrassen 17 min
Linje 17 1.4 km

Tøyen stasjon 21 min
Linje RE30, R31 1.9 km

Skoler

Løren skole (1-7 kl.) 10 min
716 elever, 32 klasser 0.8 km

Sinsen skole (1-7 kl.) 12 min
589 elever, 30 klasser 1 km

Teglverket skole (1-10 kl.) 12 min
694 elever, 51 klasser 1 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 7 min
504 elever, 32 klasser 0.6 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 7 min
380 elever, 15 klasser 0.6 km

Kuben videregående skole 15 min

Valle Hovin videregående skole 19 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 66/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Løren 10 668 5 413

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Brødfabrikken Fus barnehage (0-5 år) 2 min
80 barn 0.2 km

Gregers barnehage 3 min

Krydderhagen barnehage (1-5 år) 5 min
59 barn 0.4 km

Dagligvare

Joker Løren 3 min
Søndagsåpent 0.2 km

Meny Løren 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. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Buss

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Frydenberg skole 8 min
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

Løren skole 9 min
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

STERK treningssenter 5 min

EVO Løren 7 min

Boligmasse

87% blokk
13% annet

«Bynært, urbant og likevel
barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Løren Torg 5 min

Apotek 1 Løren Torg 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

54% i barnehagealder
29% 6-12 år
10% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Løren
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 67% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 1% 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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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.

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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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

Michelle Lehn Jensen
michelle.lehn@emera.no
458 84 505

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

162162

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



 




