
Toppen 13



 Velkommen til
din nye bolig



Milad Alexander Sabori v. Emera  
Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Toppen 13. 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 6 290 000,‑

OMKOSTNINGER

170 840,‑

TOTALPRIS

6 460 840,‑

FELLESKOSTNADER

4 352,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

21 080,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

85/ 90 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

2020

ENERGIMERKING

 ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

8111 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

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

Milad er en engasjert og dyktig eiendomsmegler, kjent  
for å levere sterke resultater og yte topp service i hvert  
eneste oppdrag. Med et skarpt blikk for både detaljer  
og helhet, jobber han målrettet for å sikre høyest mulig  
verdi for hver bolig han formidler.
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BESKRIVELSE

Moderne og lekker 3‑roms  
med herlig utsikt og hele 52  
m² uteplass | Garasjeplass m/ 
EL | Fjernvarme | Nytt i 2020!
Milad Alexander Sabori v. Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Toppen 13.

Velkommen til en stilfull og moderne bolig med gjennomgående  
kvalitetsmaterialer og smakfullt design! Den romslige entréen  
kombinerer elegante fliser og eikeparkett, med god lagringsplass  
bak tre speildører. Boligen har to lyse soverom, hovedsoverommet  
med direkte utgang til en solrik platting på hele 32 m². Praktisk  
innvendig bod, lekkert bad med varme i gulv og dusjløsning med  
innfellbare glassvegger. Det grønne HTH‑kjøkkenet med integrerte  
hvitevarer åpner opp mot en luftig stue med utgang til en  
vestvendt platting på ca. 20 m². 

Her her man sol store deler av dagen, egen p‑plass m/ EL, et  
stilfullt bad og kjøkken og to gode soverom for å nevne få av  
mange gode kvaliteter.

Velkommen!



Den åpne stuen har store vinduer som  
slipper inn mye naturlig lys, og fargene  
er lyse og tidsriktige. 



Stuen er romslig, så her har du god plass til sofaløsning og stort spisebord.



Fra stuen er det utgang til stor og solrik  
terrasse.



Spisebordet får en naturlig plass  
mellom stue og kjøkkenet hvor man kan  
samles for et hyggelig måltid.

Her er det en åpen og sosial kjøkken‑/ 
stueløsning. 

Dette er en særdeles lekker leilighet  
hvor man kan flytte rett inn!

Eieren har montert utvendig  
solskjerming foran vinduene. Denne  
beskytter mot lys og varme.



Det er fjernstyring av innelys via app og  
felles bryter for samtlige lys.

Kjøkkenet er utstyrt med integrerte  
hvitevarer som medfølger.

Delikat kjøkken fra HTH med mørk  
kjøkkeninnredning.



Kvalitetshvitevarer og lekre detaljer er  
gjennomgående.



Boligen har rikelig med skapplass og  
god benkeplass på kjøkkenet.

Fra stuen har du en stor og solrik  
balkong. 



Selger opplyser om fantastiske  
solforhold til solen går ned. 



Her har man god plass til utemøbler og  
grill.



Hovedsoverommet er av god størrelse,  
med god plass til dobbeltseng og  
tilhørende nattbord.

Ditt neste hjem?

Stort garderobeskap på hele veggen  
med god plass til oppbevaring av klær,  
og andre personlige eiendeler. 

Her har du godt med lysinnslipp fra tre  
store vinduer. 



I tillegg disponerer leiligheten en stor  
innvendig bod med god plass for  
oppbevaring. 

Vannbåren varme er inkludert i  
strømmen.

Velkommen inn!

Lekkert baderom med elektriske  
varmekabler og flislagte overflater. 



Et populært sameie med flotte  
fellesområde som alle beboerne kan  
benytte.

Fast parkeringsplass i felles garasje.

Velkommen til visning!

Felles sykkelbod.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
TOPPEN 13

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 6 290 000

Omkostninger kjøpers beløp
6 290 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
157 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
158 340,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
170 840,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 448 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
6 460 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 460 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 352,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader: kr 3765,‑
Tv og bredbånd: kr 475,‑
Vedlikehold garasje: kr 115,‑

Felles strøm, felles forsikring, kommunale avgifter,  
gressklipping, vaktmesterkostnader, renhold, honorarer til  
forretningsfører, revisor, styrehonorarer, tv og internett,  
drift av fellesarealer, herunder lekeplasser o.l.

Boligselskapet har inngått avtale med Techem om  
månedlig energiavregning. Kostnader knyttet til  
oppvarming og varmt tappevann, faktureres månedlig  
via felleskostnadene og vil variere etter forbruk. Merk at  
disse kostnadene ikke fremkommer av de totale  
felleskostnadene.

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader. 

Sikringsordning
Ikke sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Tv og Bredbånd fra Telenor:  
475kr/ mnd i felleskostnader. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 21 080 pr. 31.12.2024
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Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 467 113( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 5 868 451(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
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et nyere og  
spennende boligområde på Haneborgåsen Panorama i  
Lørenskog kommune. Her bor du sentralt med  
gangavstand til både matbutikk og kollektivtransport, og  
med enkel adkomst til E6 for rask forbindelse til Oslo og  
omegn.

Bare 20 minutters gange unna finner du SNØ – verdens  
råeste helårsarena for snøopplevelser. Anlegget åpnet i  
2020 og byr på hele 50?000 kvm med fire alpine  
nedfarter, stolheis, blåpark med big jump, og  
langrennsløype på rundt 2 km. Her finner du også et stort  
lekeområde og treningssenteret EVO – alt åpent hver  
dag, året rundt.

Lørenskog er en kommune med et rikt idretts‑ og  
fritidstilbud. Her finner du blant annet ballplasser,  
svømmehall og tennisbaner ved Kjenn, ishall bak Metro,  
golfbane på Losby, samt flerbrukshall på Fjellsrud. For  
den naturglade er det flotte turområder i umiddelbar  
nærhet, blant annet ved Skjettenkollen. På varme  
sommerdager er Vesletjernet med flytebrygge og  
Langvannet med langgrunn badeplass populære  
destinasjoner.

Dagligvarehandelen kan gjøres på blant annet Rema  

1000 og Coop Mega på Fjellhamar Torg. I nærområdet  
finner du også store kjøpesentre som Triaden Lørenskog  
Storsenter og Metro, med et bredt utvalg av butikker,  
serveringssteder og servicetilbud.

Kollektivtilbudet i området er godt, med både buss og  
tog i nærheten. Nærmeste togstasjon er Hanaborg, kun  
ca. 13 minutters gange fra boligen. Det er ca. 1,5 km til  
Lørenskog stasjon. Med bil tar det ca. 5 minutter til  
Lørenskog sentrum, 6 minutter til Strømmen Storsenter,  
8 minutter til Lillestrøm, 15 minutter til Oslo S og rundt 27  
minutter til Oslo lufthavn.

Barnefamilier vil sette pris på nærheten til skoler og  
barnehager. Luhr barneskole ligger i gangavstand, og det  
samme gjør Fjellsrud og Kjenn ungdomsskoler. I tillegg  
finnes det flere videregående skoler i området, som  
Mailand og Lørenskog, samt et godt utvalg av både  
private og kommunale barnehager.

Parkering
Egen parkeringsplass i garasjeanlegg.
Plassen har egen lader som faktureres i strømutgiftene. 

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: 8111 m²

Felles eiet tomt. I sameiet er det flotte fellesareal som er  
parkmessig opparbeidet med gressplener, utelys og  
variert beplantning. Blant det grønne er det uteplasser  
med tredekke, flere sittebenker, sandkasse og en stor  
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lekeplass hvor barna fritt kan utfolde seg.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
09.01.2023. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Megler har ikke mottatt byggetegninger fra kommunen  
til tross for bestilling og har derfor ikke kontrollert dagens  
planløsning mot byggetegninger. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 09.01.2023.

Innhold
1. etasje: 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken, bad og bod.
Ekstern bod. 

Areal
BRA ‑ i: 85 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 90 m²

TBA: 52 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 85 m² 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og bad, bod
BRA‑e: 5 m² Ekstern bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
52 m² 

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

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

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

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.
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Standard
Entré: Romslig entré med 75x75 cm fliser kombinert med  
eikeparkett på gulv. Veggene er malt gips, og himlingen  
er malt med innfelte downlights. Tre speildører gir godt  
med oppbevaringsplass og et moderne preg.

Soverom 1: Lys og luftig med eikeparkett på gulv, malte  
gipsvegger og malt himling. Rommet har garderobeskap  
og direkte utgang til en østvendt platting på ca. 32 m².

Soverom 2: Lyst rom med eikeparkett, malte gipsvegger  
og malt himling. Godt med garderobeplass.

Innvendig bod: Praktisk bod med eikeparkett, malte  
gipsvegger og systemhimling. Her finner du  
ventilasjonsanlegg, sikringsskap og rørfordelingsskap for  
gulvvarme.

Bad: Moderne bad med grå fliser (30x30 cm) på gulv  
med gulvvarme og matchende veggfliser (30x60 cm).  
Innfellbare dusjvegger, nedfelt servant med møbel,  
speilskap, innebygd toalett og opplegg for vaskemaskin.  
Mekanisk avtrekk og rørfordelingsskap med stoppekran.

Kjøkken: Stilfullt grønt HTH‑kjøkken med 20 mm laminat  
benkeplate og integrerte hvitevarer. Mekanisk avtrekk.

Stue: Romslig oppholdsrom med eikeparkett, malte  
gipsvegger og malt himling. Garderobeskap og utgang til  
en vestvendt platting på ca. 20 m².

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke  
med:
‑Jacuzzi
‑Utendørs verktøy/ utstyrsbod på veranda bakside
‑Samtlige taklamper
‑Skap i bod inne i leiligheten
‑Hyller i innvendig felles bodarealet

‑Skap og romtilpasset seng barnerom
 
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: Tore Haugstulen

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: 
Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Privat lader tilknyttet egen strømavleser

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)?
‑ Undertegnede har lagt fliser i inngangsparti innendørs

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Undertegnede har laget spilevegg og blomsterkasse på  
terasse
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Tilleggskommentar:
Gjennomgående høy standard. Følgende oppgraderinger  
og tilpasninger ble gjort ifbm ferdigstilling: utvidelse og  
tilpasning av kjøkken, utendørs stikkontakter ved begge  
uteområder, oppgradering av bad og toalett, elektrisk  
solskjerming forside fasade, digital fjernstyring av lys og  
utvidelse av uteområdet på baksiden av leiligheten

Moderniseringer og påkostninger: ‑ Kjøkken HTH der  
vann og avløp ble flyttet ifbm ferdigstilling av bolig
‑ Stikk kontakt ute foran og bak
‑ Utvendig elektrisk solskjerming fremside(70000kr)
‑ Fjernstyring av innelys via app og felles bryter for  
samtlige lys(10000kr)
‑ Oppgradert toalett 
‑ Spesialtilpasset benk på bad for vask og tørk
 ‑Innvendig lystette plissegardiner soverom (20000kr)
‑ Tilpasset og laget diverse av platting, spilevegg,  
blomsterkasse mm. utendørs. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
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:

Byggemåte:
Boligblokk med felles garasjekjeller. Støpt såle. Bærende  
konstruksjoner og etasjeskillere i betong. Flatt tak antatt  
tekket med takpapp/ membran. Fasader forblendet med  
teglstein og fasadeplater. Bygningen er utført i henhold til  
bygningslovens bestemmelser i teknisk forskrift (TEK) av  
2017
Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Ingen
Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑Ingen

Øvrig  
informasjon
Adresse
Toppen 13, 1470 LØRENSKOG

Gnr. 107, bnr. 2898, snr. 30, ideell andel 1/ 1
 i Lørenskog kommune.

Selger
Daniel Lium

Sameie
Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie

Organisasjonsnummer: 925853925

Sameiet består av 52 seksjoner.
Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 925853925, og ligger i  
LØRENSKOG kommune
Gårds‑ og bruksnummer: 107/ 2898
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom  
med tilknyttet enerett til bruk av bolig eller annen  
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bruksenhet i eiendommen.
Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er utført av BORI AS
Sameiets revisor er SLM Revisjon AS. 

Styrets arbeid
Perioden som har vært:
? Det har vært avholdt 4 styremøter, utover fysiske møter  
er mye løst via mail.
? En del av styrets arbeid har bestått av gjennomføring  
av overgang fra BORI til
OBOS
? Dialog med Trinn1 og 3
? Bygge opp en samlet reklamasjon mot utbygger  
vedrørende mangler og
feilkonstruksjoner i felles arealer.
? Det er avholdt dugnad samt julegran tenning.
Fremtidige planer:
? Det er ikke planlagt noe større vedlikehold av  
bygningsmasse 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av  
sameiets eiendeler og gjeld, finansielle
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede  
økonomiske utvikling er omtalt i
årsrapportens punkt om budsjett for 2024.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og  
årsregnskapet for 2023 er satt opp under
denne forutsetning.

Vesentlig avvik:
Driftsinntektene er kr 68 423 Høyere enn budsjettert og  
skyldes delvis inntekter fra
elbilladeanlegget som ikke var budsjettert.
Driftskostnadene er kr 10 641 høyere enn budsjettert.
Periodens resultat etter finansposter er kr 64 275 mot  
budsjettert kr 5 520, som er
kr 58 755 mer enn budsjettert.

Resultat:
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført  

mot egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023:
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig  
gjeld fra omløpsmidler og viser
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1  
178 175
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet”  
Kommentarer til budsjett for 2024”.

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet  
for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskapIF SKADEFORSIKRING NUF

Polisenummer fellesforsikring: 31431

Husdyr: Beboere som holder dyr, sørger for at det ikke  
sjenerer noen.
? Hunder holdes i bånd på sameiets område.
? Dyr holdes unna lekeområdene.
? Ekskrementer fra hunder, katter og andre kjæledyr  
plukkes opp.

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: I 2024 var det  
budsjettert med et overskudd på 69 240,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt 
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Energifarge: Ikke angitt

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

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. 1 500  
kr pr mnd inkl. billading. Det er viktig å merke seg at  
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
bolig (Ødegården, felt b10‑b13). 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:

3222/ 107/ 2898/ 30:
11.03.2019 ‑ Dokumentnr: 292948 ‑ Bestemmelse om  
adkomstrett
Gjensidig rett til adkomst og bruk av interne  
adkomstveier, lekeplass, grøntareal, gjesteparkering og  
sykkelparkering på hverandres eiendommer 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2898 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.03.2019 ‑ Dokumentnr: 293117 ‑ Bestemmelse om  

vann/ kloakk
Gjensidig rett til anlegg og vedlikehold av ledninger 
Bestemmelse om overvann 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2898 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.03.2019 ‑ Dokumentnr: 293117 ‑ Bestemmelse om  
elektriske ledninger/ kabler
Gjensidig rett til anlegg og vedlikehold av ledninger/ 
kabler 
Bestemmelse om telekommunikasjon 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2898 
Gjelder denne registerenheten med flere 

30.09.2019 ‑ Dokumentnr: 1140421 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Lørenskog Kommune 
Org.nr: 842 566 142 
Rett til å ha liggende/ stående lystmaster, hjelpesluk,  
overvannsledning og innløp for overvann 
Adkomstrett 
Bestemmelse om vedlikehold 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2898 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.06.2020 ‑ Dokumentnr: 2602155 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2896 
Bestemmelse om felles avfallssystem 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:3222 Gnr:107 Bnr:2898 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.08.2025 ‑ Dokumentnr: 912362 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No2 AS 
Org.nr: 934 963 407 
Elektronisk innsendt 
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18.09.2020 ‑ Dokumentnr: 3044070 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 30 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 842/ 43921 

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. Med korttidsutleie  
menes utleie i en sammenhengende periode på opptil 30  
døgn.

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for  
eiendommen. 

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

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

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

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

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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 so men  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
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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.  
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  
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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  
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.
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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
Fast provisjon: kr 50 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 23 070,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 85 270,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet  
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og  
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  

forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

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

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

Salgsoppgavedato
07.08.2025

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:

48

OM EIENDOMMEN

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
TOPPEN 13 EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250066

Selger 1 navn

Daniel Lium

Gateadresse

Toppen 13

Poststed

LØRENSKOG

Postnr

1470

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

Polise/avtalenr. 3565161

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Privat lader tilknyttet egen strømavleser

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

Beskrivelse Undertegnede har lagt fliser i inngangsparti innendørs

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 Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Undertegnede har laget spilevegg og blomsterkasse på terasse

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
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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

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

Gjennomgående høy standard. Følgende oppgraderinger og tilpasninger ble gjort ifbm ferdigstilling: utvidelse og tilpasning av kjøkken,
utendørs stikkontakter ved begge uteområder, oppgradering av bad og toalett, elektrisk solskjerming forside fasade, digital fjernstyring av lys
og utvidelse av uteområdet på baksiden av leiligheten.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Toppen 13 - Nabolaget Lur - vurdert av 41 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Hanaborg 12 min
Linje 316 1 km

Lørenskog stasjon 14 min
Linje L1 1.2 km

Lørenskog sentrum terminalen 7 min
Totalt 14 ulike linjer 3.4 km

Stovner 8 min
Linje 4, 5 4.3 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 15.6 km

Skoler

Luhr skole (1-7 kl.) 8 min
508 elever, 21 klasser 0.7 km

Nye Fjellhamar skole (1-7 kl.) 20 min
768 elever, 29 klasser 1.8 km

Solheim skole (1-7 kl.) 6 min
501 elever, 21 klasser 3 km

Wang Ung Romerike (8-10 kl.) 11 min
190 elever, 6 klasser 0.9 km

Fjellsrud skole (8-10 kl.) 21 min
364 elever, 33 klasser 1.9 km

Lørenskog videregående skole 5 min
850 elever, 39 klasser 2.6 km

Mailand videregående skole 7 min
900 elever 3.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Aldersfordeling

17
.5

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

5.
1 
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%

31
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 %
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 %
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 %

36
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 %
39
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 %

38
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 %
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%
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Lur 2 901 1 522

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Steinerud barnehage (1-5 år) 5 min
132 barn 0.4 km

Framtia barnehage (1-5 år) 9 min
105 barn 0.8 km

Margaretalia barnehage (1-5 år) 9 min
48 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Lørenskog Stasjonsby 10 min

Coop Mega Fjellhamar 18 min
Post i butikk, PostNord 1.5 km

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

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 93/100

Trafikk
Lite trafikk 85/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Sport

Roald Amundsensvei 22 - balløkke 6 min
Ballspill 0.5 km

Luhr skole 8 min
Aktivitetshall, fotball 0.7 km

EVO SNØ 12 min

Sportytude Lørenskog Snø 13 min

Boligmasse

3% rekkehus
95% blokk
2% annet

Varer/Tjenester

Metro Senter 7 min

Apotek 1 Fjellhamar 18 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

45% i barnehagealder
33% 6-12 år
12% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Lur
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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GNR: 107 BNR: 2898 Snr: 30 Tore Haugstulen
Din-takst AS

th@din-takst.no
90418516

Toppen 13,
1470 Lørenskog

Samlet vurdering
TG-0

1
TG-1

13
TG-2

0
TG-3

0
TG-IU

0

Toppen 13,
1470 Lørenskog
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Boligblokk 
Byggeår:2020

BRA: 90 m2

BRA-i: 85 m2
BRA-e: 5 m2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

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

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

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

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

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

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

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

61



Toppen 13, 1470 Lørenskog 4 av 14

3. Rapportsammendrag

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

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

05.08.2025 05.08.2025

Hjemmelshavere

Navn: Daniel Lium Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516
th@din-takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen
Din Takst AS
Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Informasjon om boligen

Adresse: Toppen 13, 1470 Lørenskog

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 107 Bruksnr: 2898 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

Utebod  i kjeller merket 101.

Ca 32m2 østvendt platting fra soverom 1, ca 20m2 vestvendt platting fra stue. 

Parkeringsplass i kjeller med billader merket 26.

Vannboren gulvvarme.

5. Arealinformasjon

1 etg.

Entre : 75x75 fliser og eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling med downlight. 3 speils dører. 

Soverom 1 : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling, garderobeskap. Utgang til ca 32m2 østvendt platting.

Soverom 2: Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling, garderobeskap. 

Bod inne : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og system himling,  ventilasjonsanlegg, sikringsskap, rørfordelingsskap til gulvvarme. 

Bad: Grå 30x30 fliser på gulv med varme, grå 30x60 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, himling med downlight, hvit  vask med 

møbel under, speilskap, innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. Mekanisk avtrekk. Rørfordelingsskap med stoppekran.  

Kjøkken : Grønnt HTH kjøkkeninnredning, med lys 20mm laminat benkeplate, integrerte hvitevarer. Mekanisk avtrekk. 

Stue : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling, garderobeskap. Utgang til ca 20m2 vestvendt platting.

Utebod  i kjeller merket 101.

Ca 32m2 østvendt platting fra soverom 1, ca 20m2 vestvendt platting fra stue. 
Parkeringsplass i kjeller med billader merket 26.
Vannboren gulvvarme.

30

2020 - Kilde Norges Eiendom 

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

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

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

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

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

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

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1. etasje 90 85 5 0

Totalt m2 90 85 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

1. etasje 85 81 4 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og bad.

Totalt m2 85 81 4

Kommentar til arealberegning

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

TBA (terrasse- og balkongareal)

52

52

Bod i entre

65
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Det er etablert en overbygget platting i 1etg ved stue, og en platting ved soverom.

Type platting 

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

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

Er det krav til rekkverk? Ja

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

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

6. Hovedrapport

6.11 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Betongdekke 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

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

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 3mm over en lengde på 400cm(hele rommet) og  

ca 2mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 230cm(hele rommet) og 

1mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

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

6.13 Kjøkken

Overflater og innredning

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk

Oppsummering av avtrekk TG-1

6.14 Lovlighet

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

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

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

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

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

Kjøkkeninnredning fra HTH med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vaskekum.  Integrerte hvitevarer 

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

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

6.15 Vinduer og dører

Vinduer med 3-lags isolerglass fra 2020. Balkongdør med 3-lags 
isolerglass,  Hvite  3 speils innerdører. 

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

68

Toppen 13, 1470 Lørenskog 11 av 14

6.18 Elektrisk

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

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-1

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

6.19 Avløpsrør

Type avløpsrør Stål

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Ventilasjon

Mekanisk avtrekksvifte på bad og kjøkken.

Type ventilering Mekanisk ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.20 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Stoppekran er plassert i bad og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Våtrom: 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

 mekanisk avtrekksvifte på bad .

Oppsummering av bad TG-1

Grå 30x30 fliser på gulv med varme, grå 30x60 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, himling 
med downlight, hvit  vask med møbel under, speilskap, innebygd wc, opplegg for vaskemaskin. 
Mekanisk avtrekk. Rørfordelingsskap med stoppekran.  

Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri i  rustfritt 
stål. Vegghengt toalett. servant skap med glatte fronter. hvit servant med ett greps 
blandebatteri i rustfrittstål. Speilskap over servanten. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Sanitært utstyr fungerer som tiltenkt

Ventilasjon

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved dør.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av fukt TG-0
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6.23 Overflater

Alle overflater Nye 2023

Oppsummering av overflater TG-1

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei
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


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





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

 







   


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016  
BESTEMMELSER TIL DETALJREGULERINGSPLAN FOR  

ØDEGÅRDEN, FELT B10 – B13 – PRIVAT/OFFENTLIG 
 

 
§ 1 AVGRENSNING 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart datert 24.07.2012, sist 
revidert 28.02.2013. 

 
 
§2 FORMÅL 
 Det regulerte området kan disponeres til følgende formål iht. plan- og bygningsloven: 
  
 Bebyggelse og anlegg:  Boligbebyggelse - blokkbebyggelse 
   Boligbebyggelse - konsentrert småhusbebyggelse 
 Boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse 

 
 Samferdselsanlegg:  o_Vei 
 

 Grønnstruktur:  o_Friområde 
  f_Friområde 
  f_Grønnstruktur/boligbebyggelse 
   
 
§ 3 FELLESBESTEMMELSER 

Følgende fellesbestemmelser gjelder for alle delfeltene innenfor planavgrensningen: 
 

3.1 Estetikk  
For alle tiltak i planområdet skal det legges vekt på å etablere en god landskapstilpasning. 
Bebyggelsen og tilhørende anlegg skal utgjøre en arkitektonisk helhet med god kvalitet i 
utforming og materialvalg. Bebyggelsen skal gis et tidsmessig og moderne uttrykk. Estetisk 
redegjørelse for tiltaket, terrengtilpasning og forholdet til omgivelsene skal følge 
rammesøknad. 
 

3.2  Grunnforhold  
Geotekniske redegjørelser skal foreligge feltvis, eller for hele utbyggingsområdet, før første 
rammetillatelse for det aktuelle feltet kan gis.   

 
3.3 Miljøbestemmelser 
3.3.1  Støy 

For utendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets “Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442/2012), tabell 3, eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende. 

 
For innendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets “Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442/2012), punkt 3.3, 4. ledd, punktum 1, eller senere vedtatte 
forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, gjeldende. 
 
I byggetiden gjøres Miljøverndepartementets “Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442/2012), kapittel 4 eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende. 
 

3.3.2  Naturmiljø 
Områdets landskapsverdier (i naturområder og langs tur- og bekkedrag) skal i størst mulig 
grad ivaretas. Kantvegetasjon langs Steinerudbekken skal bevares og forsterkes ved naturlig 
tilvekst.  
 
Hensynet til vassdragsmiljøet skal ivaretas i anleggsperioden og permanent.  
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3.3.3. Flom  
Kryssing av vassdrag/flomveier skal dimensjoneres for 200-års flom. 

 
§ 4 BEBYGGELSE OG ANLEGG 
 
4.1 Felt B10 og B11 
4.1.1  Det tillates oppført blokkbebyggelse/terrasseblokker for boliger iht. maks kotehøyde angitt på 

plankart. Bebyggelsen skal ha flatt tak. 
 

Trappehus, heishus og tekniske installasjoner kan føres over angitt maksimal kotehøyde med 
maks. 2,7 m, og skal utformes som en helhetlig del av bygningens arkitektur. 
 
Maksimal grad av utnytting:  
Felt B10:  %BRA = 90%  
Felt B11: %BRA = 92%. 

 
Utkragete balkonger og takutstikk kan legges 2 m utenfor byggegrenser. Dette gjelder ikke 
der utkragingen kan gi redusert framkommelighet for utrykningskjøretøy eller på annen måte 
være til hinder for en hensiktsmessig disponering av utomhusarealer. 
 
Bebyggelsen skal deles opp slik at bygningene får en maksimal lengde på ca. 55 meter.  
 
MUA (inkl. balkonger/terrasser) skal være minimum 45 m2 for alle typer leiligheter.  
 

4.1.2 Garasjekjeller skal som hovedregel ligge under terreng. Ved skrånende terreng kan forkant av 
garasje ligge inntil ca. 1,0 meter over terreng. Der forkant av garasje ligger mellom ca. 0,5 og 
1,0 meter over terreng, skal det innpasses lysgjennomtrengelige materialer i garasjeveggen 
(vinduer/ glassbyggestein). Støttemurer av naturstein kan tillates ved sterkt skrånende 
terreng. Parkeringsareal i kjeller, med lavere himling enn 0,5 m over gjennomsnittlig terreng, 
skal ikke medregnes i utnyttelsen. 

 
4.1.3 Alle blokk-/terrassebygg skal ha heis fra garasjekjeller. Inngangspartiene i alle etasjer skal ha 

trinnfri adkomst fram til heis. Alle gangarealer som leder til hovedinngangene skal ha fast 
dekke, og utformes i henhold til universell utforming. 

 
4.1.4 Parkeringsdekning: - Minimum 1,2 biler per leilighet 

  - Maksimum 1,5 biler per leilighet 
 - Minimum 2,0 sykkel per leilighet 
 

Parkeringsplasser på bakkeplan kan maksimalt være 20 % av totalt antall parkeringsplasser i 
hvert av feltene. Minimum 5% skal være parkeringsplasser for mennesker med nedsatt 
funksjonsevne (HC-parkering). Sykkelparkering skal legges i tilknytning til inngangspartier og i 
garasjekjeller.  
 

4.1.5 Før det foretas inngrep i områdene, skal det gjennomføres registrering av naturlige 
landskapskvaliteter og enkelttrær som kan bevares. Disse skal skjermes i anleggsperioden, 
slik at deler av områdene framstår med naturlige kvaliteter. 

 
4.1.6 Det skal anlegges et torg (utsiktsplass) i felt B10´s vestre del. Torget skal opparbeides med 

belegningsdekke, møblering, belysning og beplantning. Torget skal opparbeides og møbleres 
med materialer av god kvalitet. 

 
 
4.2 Felt B12 og B13 
4.2.1  Det tillates oppført konsentrert småhusbebyggelse/ kjedehus. Bebyggelsen skal ha flatt tak 

eller pulttak med maksimalt fall 10 grader.  
 
 Maksimal grad av utnytting: %BRA = 35%. 
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  Maksimal gesimshøyde er 8 meter, som måles fra gjennomsnittlig planert terreng rundt 
bygning. 
 

4.2.2  Parkering: Hver bolig skal i tillegg til garasje ha én biloppstillingsplass foran garasjen som 
medregnes i parkeringsdekning. I tillegg skal det avsettes minimum 0,3 p-plass per bolig for 
gjesteparkering på fellesparkeringsplass. Maks parkeringsdekning er 2,5 p-plass pr. boenhet. 

 
4.2.3 I felt B12 skal det opparbeides en felles lekeplass i området på minimum 300 m2 som er felles 

for alle boligene i felt B12. 
 
4.3 Frittliggende småhusbebyggelse 
 

For områder regulert til frittliggende småhusbebyggelse gjøres kommuneplanens 
bestemmelser for utnyttelse gjeldende. 

 
 
§ 5 SAMFERDSELSANLEGG 
 
5.1 Byggeplan for regulerte samferdselsanlegg skal godkjennes av Lørenskog kommune. o_Vei 

skal opparbeides med kjørevei og fortau eller gang-/sykkelvei. Alle veianlegg med kjørebane, 
fortau, gang-/sykkelvei, annen veigrunn og grøntareal skal utformes med materialer av god 
kvalitet og gis en god estetisk utforming. 

 
 Vei_1 skal ha stigning på maks 1:12. 
 

Vei_2 skal ha stigning maks 1:10. For gang-/sykkelvei langs vei_2 skal stigning være 
tilnærmet maks 1:12 fram til første avkjørsel til felt B11.  
 
Ved fysisk kobling av veinettet mellom Ødegården og Haneborglia skal det gjennomføres en 
trafikkregulering for å hindre gjennomkjøring. 

 
 
§ 6 GRØNNSTRUKTUR 
 
6.1 Friområder 
6.1.1  Innenfor områdene tillates opparbeidet stier og turveier for allmenn bruk, samt andre mindre 

tiltak som fremmer områdenes verdi som friområder. Eksisterende vegetasjon skal i det 
vesentlige bevares. 
 

6.1.2  o_Friområde_1: Innenfor området skal det tilrettelegges for gangsti som leder til Marka fra 
Steinerud (felt Af3 i kommunedelplan for Ødegården). Innenfor området tillates det 
opparbeidet fordrøyningsbasseng/fangdam. 

 
6.1.3  o_Friområde_2 skal opprettholdes som grønnkorridor/friområde. 

 
6.1.4  f_Friområde skal være felles for feltene B10 og B12. Det skal tilrettelegges for lek for større 

barn i området, og etableres en balløkke på minimum 300m2. Innenfor f_Friområde skal det 
opparbeides allmenn tilgjengelig turvei som leder fra o_Friområde_2 opp til regulert vei. 
Området tillates ikke gjerdet inn. 

 
6.2 Grønnstruktur/boligbebyggelse 
 Underjordisk garasjeanlegg tillates gjennom området. 
 
 Overvann/takvann i felt B11 skal i størst mulig grad ledes til området. Eksisterende terreng i 

bekkeløpet kan heves/ endres og det tillates mindre demninger for å bevare vannet i tørre 
perioder. Det tillates også at vannet ledes i vannarrangement over underjordisk 
garasjeanlegg. Der internveier krysser grøntdraget tillates rørlegging. Området skal for øvrig 
forskjønnes med tilsåing/ beplantning, vanndam(er) mm. Opparbeidelse av området skal vises 
på utomhusplan for felt B11 og i samlet overvannsplan. 
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Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger i byggetrinn som grenser mot 
området regulert til grønnstruktur/boligbebyggelse før hele dette området er ferdig 
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan og overvannsplan. 

 
 
§ 7 DOKUMENTASJONSKRAV 
 
7.1 Utomhusplan 
 Sammen med søknad om første rammetillatelse for et delfelt, skal det innsendes utomhusplan 

for hele det respektive feltet. For feltene B10 og B12 skal friområdet f_Friområde inkluderes i 
utomhusplanen. For felt B11 skal området f_Grønnstruktur/boligbebyggelse inkluderes i 
utomhusplanen. Utomhusplanen skal minimum inneholde: 
 Eksisterende og nytt terreng (kotering) 
 Eksisterende (bevart) og ny vegetasjon 
 Utforming og møblering av lekeplasser og utomhusarealer for øvrig, inkl. 

overflatematerialer  
 Utforming og plassering av atkomstveier, gatetun, kjørbare gang-/sykkelveier for øvrig, 

gangarealer/stier og parkering for sykkel og bil. 
 Plassering av renovasjonsplasser. 
 Eventuelle gjerder og støttemurer 
 Fysiske tiltak for overvannshåndtering/ flomveier / dam(er), iht. godkjent overvannsplan. 

 
7.2 Overvannsplan 
 Sammen med første søknad om rammetillatelse innenfor planområdet, skal det presenteres 

en samlet overvannsplan for hele reguleringsplanområdet. 
 

Det skal redegjøres for behandling av overvann; takvann, overflatevann, drensvann, bekk og 
flomtopper. Overvannsplanen skal ta hensyn til naturlige bekker og myrer i området. 
 
Overvannsplanen skal dokumentere: 
• Beregning av nedslagsfelt og avrenning. 
• Prosjektert håndtering av overvann, inkludert flomveier.  
• Kapasitetsberegning og prosjektering av åpent bekkedrag gjennom 

f_Grønnstruktur/boligbebyggelse, inklusive omfang av tilført overvann/ takvann felt B11.  
• Kapasitetsberegning og prosjektering av åpent, oppdemmet fordrøyningsbasseng/ 

fangdam innenfor området o_Friområde_1. Bassenget skal utformes med formål å 
forsinke vanntilførselen og redusere utslipp av forurenset vann videre i Steinerudbekken.  

 
 
§ 8 REKKEFØLGEBESTEMMELSER 
 
8.1 Før første rammetillatelse gis innenfor planområdet, skal overvannsplan for hele planområdet 

være godkjent av kommunen. 
 

8.2 Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger i området før alle 
offentlige veier/fortau/gang- og sykkelvei som fører til og grenser mot det aktuelle byggetrinnet 
er ferdig opparbeidet. 

 
Vei 1 skal ferdigstilles fram til Kringsjåveien senest samtidig som vei 2 eller før det gis 
midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger innenfor felt B12. 

 
Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger som har adkomst fra vei 2 før 
vei 2 er ferdigstilt fram til Åsveien. 

 
8.3 Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger i området før tilknyttede 

utomhusanlegg tilknyttet det aktuelle byggetrinn er ferdig opparbeidet i henhold til godkjent 
utomhusplan. Dersom årstiden vanskeliggjør dette, kan midlertidig brukstillatelse gis. 
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8.4 Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger på felt B10 eller B11, før 
gangsti i o_Friområde_1 som leder til Marka, er ferdig opparbeidet. 
 

8.5 Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest i felt B10 eller B11 før nødvendige tiltak 
for håndtering av overvann/flomvann er gjennomført i henhold til plan for 
overvannshåndtering. 
 

8.6  Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger i byggetrinn som grenser til 
f_Friområde før gangvei gjennom f_friområde er ferdig opparbeidet iht. godkjent utomhusplan. 
Dersom årstiden vanskeliggjør dette, kan midlertidig brukstillatelse gis. 

 
Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for boliger før tilstøtende del av 
f_Friområde er ferdig opparbeidet iht. godkjent utomhusplan. Dersom årstiden vanskeliggjør 
dette, kan midlertidig brukstillatelse gis. 

 
8.7 Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger i området før ny vei fra 

Tangerudkrysset er ferdig opparbeidet iht. godkjent reguleringsplan. All biladkomst til området 
skal skje via denne veien. Anleggsvei i byggeperioden skal følge denne traséen. 
 

8.8 Det kan ikke gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for nye boliger i området før ny skole på 
Ødegården står ferdig. 

 
8.9 Jernbaneundergang ved Haneborgveien skal være opparbeidet, eller være sikret opparbeidet, 

for toveis trafikk før tillatelse til tiltak blir gitt i planområdet.  
 

 
 
 

 
Vedtatt av Lørenskog kommunestyre den 29.05.2013, sak 35/13. 

 
Endring vedtatt av Lørenskog kommunestyre den 06.09.2017, sak 094/17. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Oversendelse til administrasjonen 
Se vedtak i kommunestyret 29.05.2013, sak 35/13 
og 20.11.2013, sak 101/13 (klagesaken). 
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 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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

















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


 




   


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

82





 
 
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 

 

 

 

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

 

 

 
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 

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Stig Borrebæk Toppen 11 
Styremedlem Anne Brakspear Toppen 13 
Styremedlem Tor Helgesen Åsveien 2 
Styremedlem Petter Kokkim Kollen 6 
 

Varamedlem Turid Aas Toppen 13 
Varamedlem Kjell Sverre Røed Toppen 11 
Varamedlem Ole Tobias Silseth Åsveien 2 
 
Kontaktinformasjon  
Styret  
Styret kan kontaktes via Vibbo.no. 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie 
Sameiet består av 52 seksjoner.   
Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund 
med organisasjonsnummer 925853925, og ligger i LØRENSKOG kommune  
 

Gårds- og bruksnummer: 107/2898 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av BORI AS 
Sameiets revisor er SLM Revisjon AS. 
 
Styrets arbeid 
Perioden som har vært: 

 Det har vært avholdt 4 styremøter, utover fysiske møter er mye løst via mail. 
 En del av styrets arbeid har bestått av gjennomføring av overgang fra BORI til 

OBOS 
 Dialog med Trinn1 og 3 
 Bygge opp en samlet reklamasjon mot utbygger vedrørende mangler og 

feilkonstruksjoner i felles arealer. 
 Det er avholdt dugnad samt julegran tenning. 

 
Fremtidige planer: 

 Det er ikke planlagt noe større vedlikehold av bygningsmasse 
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2  Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie 

 
 

 

 
KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Vesentlig avvik 
 
Driftsinntektene er kr 68 423 Høyere enn budsjettert og skyldes delvis inntekter fra 
elbilladeanlegget som ikke var budsjettert. 
 
Driftskostnadene er kr 10 641 høyere enn budsjettert. 
 
Periodens resultat etter finansposter er kr 64 275 mot budsjettert kr 5 520, som er  
kr 58 755 mer enn budsjettert. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital.  
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 178 175 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.  
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
Ingen. 
 
Kommunale avgifter i LØRENSKOG kommune 
 
Vann og avløp ble økt med 48% for 2024 og er tatt høyde for i budsjettet. 
 
Energikostnader 
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Haneborgåsen 
Panorama 2 Boligsameie.  
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3  Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie 

 
 

 

Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
 
Budsjettet er basert på 11 % Økning av felleskostnadene  
Fra 1/1 2024. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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
            
       




 
 

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



            
 
               
             
  
      
           




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

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



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


              

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


  
  



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

          








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









 

 


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





   



     
     
    



     
     
    
     
    
    
     
    
     
    
     
    

    



    
    

    

     
    


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




  












  
  
  
  

  

  

  


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




  






   
  






  
  
  

  

  

,  
Lørenskog, 18.04.2024 














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























   

   

     
     
     

    


   

   

    
    
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




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






   

   

    
    

    


   

   

    
    
    
    

    
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






   

   

    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

    


   

   

    
    
    

    


   

   

    
    
    
    

    
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




   

   

    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

    


 

 


  
  
  

  

  
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



 

    

  

  

  



  
  
  
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7  Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie 

 
 

 

Annen informasjon  
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING NUF (31431) med 
avtalenummer SP3708220.3.1. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. 
Forsikringen dekker også veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og 
forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge 
for å begrense skadeomfanget mest mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. 
Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS på telefon 
22868398, eller e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til 
forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig håndverker for reparasjon og sørger for at 
kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
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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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





I Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie ønsker vi at beboerne skal trives, respektere og ta hensyn til 

hverandre. For å oppnå dette og for å skape et godt bomiljø, er det utarbeidet noen enkle regler som 

gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. 

Trivselsreglene er vedtatt av sameiets årsmøte, og er å anse som et supplement til de vedtekter 

som til enhver tid gjelder for sameiet. 

 

1. Aktiviteter og støy 

Vi begrenser aktiviteter som kan virke forstyrrende på naboene, og respekterer at naboen trenger 

nattero. Derfor er vi stille mellom kl 2300 og kl 0700. 

Vi overholder loven om helgedagsfred og unngår bruk av støyende verktøy, hamring, boring, osv. på 

søn- og helligdager.  

Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy, varsler vi beboerne i tilstøtende boliger i god tid. 

 
 
2. Bruk av boligen og egne utearealer 

Boligens tekniske installasjoner kan påvirke andre boliger, derfor er det viktig at installasjoner virker 

som de skal og ikke medfører skade.  

● Vi kjenner vedlikeholdsrutiner og utfører vedlikehold av kjøkkenvifte ventilasjonsanlegg, 
brannalarm, brannslokkeutstyr, vinduer, dører samt balkonger og terrasser.  

● Vi holder avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett åpne for å unngå kondensskader og 
muggdannelse i boligen.  

● Boligen vår er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær i den kalde årstiden, slik at vann/avløpsrør ikke 
blir frostskadet.  

● Vi opptrer ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i sameiet. 
● Ved grilling tar vi hensyn til brannfaren og sørger for at naboen ikke sjeneres. 
● Vi benytter bare gass- eller elektrisk grill på balkonger og terrasser. 
● Vi rister ikke tøy i trappeoppgang eller fra balkong eller terrasse.  
● Vi lagrer ikke søppel e.l. på balkonger eller terrasser.  
● Dersom vi oppdager veggdyr, kakerlakker e.l. melder vi straks fra til styret, og gjør umiddelbare 

tiltak for desinfeksjon/sanering.  
● Beboere kan montere balkongflagg samt markise, levegg og screen på balkong/terrasse i følgende 

farger: 
 Markise/levegg:   Konstruksjon farge antrasitt grå type FSM 71319 
  Duk farge antrasitt grå type Uniti Antracita 8488 
 Screen:                  Konstruksjon farge antrasitt grå type FSM 71319 
  Duk antrasitt grå type Serge Charcoal – Charcoal 
 Screen fasade mur:  Konstruksjon RAL 7021 
  Duk type Serge Sand-White 003002 

● Til maling/beising av utvendig treverk som f.eks. pergola, benyttes farge Jotun Sotgrå 0683. 

● Vi informerer styret om utleie av boligen. 
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3. Fellesarealer 

Vi holder det rent og ryddig på sameiets eiendom, inklusive fellesareal inne og ute:  

● Vi tar ikke med sykler inn i heis, oppgang eller andre innendørs fellesområder. Sykler, 
barnevogner og andre egnede bruksgjenstander kan plasseres i felles, låst sykkelbod. Barnevogn 
kan plasseres utenfor egen inngang dersom den ikke står til hinder for andre beboere. For øvrig 
benytter vi ikke fellesarealer til møblering eller lagring av gjenstander. 

● Vi lagrer/oppbevarer ikke gassflasker eller annet brennbart materiale i garasje eller kjellerbod. 
● Vi legger ikke ut mat på sameiets område, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus. 
● Vi passer på at fellesdører alltid er låst.  
● Vi slukker lys i fellesrom som ikke er i bruk. 



4. Søppelhåndtering 

Vi bidrar til å holde området rundt søppelbrønner rent og fritt for søppel, og vi følger kommunens 

regler for avfallshåndtering.  

● Våre søppelbrønner benyttes bare til husholdsningsavfall (batterier, elektronisk avfall osv. leveres 
til returstasjon) 

● Vi kaster papp og papir samt glass og metall i egne brønner som er merket for dette. 
● Skjeggkre trives i kartong og papir. Derfor lagrer vi ikke slikt i sameiets rom. 
● Vi setter ikke fra oss søppel eller annet avfall i oppganger eller utenfor søppelbrønnene. 
● Avfall i forbindelse med flytting leveres til returstasjon. 
 
 
5. Kjøring og parkering 

På gårdsplass og gangveier kjører vi forsiktig, og vi respekterer at barn som leker samt gående og 

syklende har fortrinnsrett.  

Hver leilighet har egen parkeringsplass til kjøretøy i garasjene, så parkering på gårdsplasser, gang- og 

sykkelveier gjøres bare for nødvendig av- og pålessing.  

● I garasjen parkerer vi ikke utenfor oppmerket plass. 
● Vi parkerer ikke uregistrerte eller ikke-kjørbare kjøretøy i garasje eller på sameiets område. 
● Vi holder egen garasjeplass ren og ryddig og der lagrer vi ikke annet enn bildekk  
● Vi respekterer at gjesteparkeringsplasser er for gjester og sameiets beboere benytter ikke disse. 
● Vi lader el-biler kun på installerte el-biladere. 
● Vi utfører ikke omfattende bilreparasjoner i garasjene. 
● Vi vasker ikke bil i garasjeanlegget. 
● Når garasjen skal feies/vaskes, er vi behjelpelig med å flytte kjøretøy. 
 
 
6. Dyrehold 

Beboere som holder dyr, sørger for at det ikke sjenerer noen. 

● Hunder holdes i bånd på sameiets område. 
● Dyr holdes unna lekeområdene.  
● Ekskrementer fra hunder, katter og andre kjæledyr plukkes opp. 
 
 
7. Andre forhold 

Vi ønsker at sameiets inngangspartier skal fremstå enhetlige og med et rent og ryddig uttrykk. Sameiet 

kjøper vaktmester- og rengjøringstjenester.  
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● Oppganger og trapperom vaskes en gang pr. uke av rengjøringsbyrå. Dersom det er behov for 

ekstra rengjøring av inngangspartiet, må beboerne selv vaske dette. 

● Alle postkasseskilt skal være hvite med svart skrift i størrelse 58x94 mm.  Disse bestilles enten 

hos www.Posten.no eller hos www.Skiltservice.com  

● Postkassene har eget felt for postens klistremerke «Nei takk til uadressert reklame.»  Det er disse 

vi bruker. 

● Styret sørger for merking av utvendige ringeklokker. Disse merkes med leilighetsnummer.  

● Vi lager ikke egne løsninger for merking av postkasse eller ringetablå. 

●  BORI-portalen er sameiets informasjonskanal. Vi holder oss oppdatert på informasjonen som 

legges ut der. 

 

8. Klager og forslag 

Alle henvendelser til styret skal være skriftlig, gjerne på e-post til: hbp.trinn2@gmail.com  

Muntlige klager eller andre muntlige henvendelser vil ikke bli behandlet. 

Klager på sjenerende støy eller andre naboforhold tas direkte mellom berørte parter. Dersom dette ikke 

fører fram, henvender man seg skriftlig til styret, som kan følge opp saken. 
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V E D T E K T E R  

 
 

For 
 

HANEBORGÅSEN PANORAMA 2 BOLIGSAMEIE 
(org. nr.925853925) 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet 18.09.2020 
 
 
1. Navn 
 
1-1  Navn, formål og opprettelse 
Sameiets navn er Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie.  
 
Sameiet består av 52 boligseksjoner,og 6 næringsseksjoner parkering, totalt 58 seksjoner, 
fordelt på byggene D og E. Sameiet har gnr 107 og  
bnr 2898 i Lørenskog kommune. Alle seksjoner har en parkeringsplass og en bod i trapperom 
eller i parkeringskjeller som tilleggsdel til sin seksjon.   
 
Under byggene etableres parkeringskjellere med totalt 61 parkeringsplasser, boder og tekniske 
rom. 55 av plassene er tilleggsdel til leilighetene, 6 av plassene er næringsseksjoner hvorav 2 
av parkeringsplassene er HC plasser, se for øvrig jfr. p. 2-2. Seksjon nr 2 har utvendig 
parkeringsplass som tillegg grunn til sin seksjon. Det er heis fra hvert bygg ned i 
parkeringskjeller.   
 
Gjesteparkeringsplasser utenfor bygg D skal også kunne benyttes av Haneborgåsen Panorama 
trinn 1 og 3 ihht tinglyst erklæring 11.03.2019..  
 
Utbygger fordeler parkeringsplassene og boder ved seksjonering. Utearealer/fellesarealer på 
egen tomt, driftes og vedlikeholdes av boligsameiet. 
 
Sameiet Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie er en del av et større utbyggingsområde som 
totalt vil bestå av 4 sameier på forskjellige bruks nr. Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie,  
Haneborgåsen Panorama 3 Boligsameie samt utbyggingsområdet B13.  
 
Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie vil dele renovasjon med Haneborgåsen Panorama 3 
Boligsameie i henhold til tinglyst erklæring. Bygg E skal kun benytte renovasjonspunkt tilknyttet 
blokken.  
 
Det er tinglyst rettigheter slik sameiene skal ha gjensidig rett å ha liggende, teknisk infrastruktur 
på og i grunnen i hverandres eiendommer, rør, kabler, tekniske anlegg, vannforsyning m.m 
samt adkomst og bruk av utenomhus fellesareal, interne adkomstveier, lekeareal, 
gjesteparkering og sykkelparkering beliggende på hverandres eiendommer i henhold til tinglyst 
erklæring. 
 
Kostnader til drift og vedlikehold av felles utearealer vil bli fordelt mellom sameiene etter antall 
enheter. Det vil bli etablert fellessameie/velforening for hele Haneborgåsen som vil bli driftet 
sammen med de andre boligsameiene i området.   
 
De enkelte bruksenheter består av en hoveddel samt en eller flere tilleggsdeler. Private 
balkonger/terrasser inngår i bruksenhetene for bolig.   
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Inndelingen i hoveddeler og tilleggsdeler samt sameiebrøkens  (BRA) størrelse, fremgår av 
seksjoneringsbegjæringen.  
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. 
Til fellesarealene hører således bl.a. hele bygningskroppen med vegger, dekker og 
konstruksjoner (også balkongkonstruksjon) samt inngangsdører, vinduer, trapperom med heis, 
ganger, andre fellesrom. Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreiningspunktene til 
de enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetens sikringsskap, er også 
fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene seksjonseiernes 
felles behov.   
 
Sameiets formål er å ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjon av 
eiendommen og fellesanlegg av enhver art. 
 
 
2.  Rettslig råderett  
 
2-1 Rettslig råderett 
Den enkelte seksjonseier rår som en eier over seksjonen og har full rettslig råderett over sin 
seksjon, herunder rett til overdragelse, utleie og pantsettelse. Seksjonseier har plikt til å melde 
salg eller bortleie av seksjonen skriftlig til sameiets forretningsfører om hvem som er ny 
eier/leietaker. Dette gjelder også utleie av parkeringsplass (er). Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr til forretningsfører av sameiet. 
 
En seksjonseier blir fullt ansvarlig for leiernes handlinger eller unnlatelser eller andre forhold til 
sameiet. 
 
Ingen, ei heller juridiske personer, kan erverve mer enn 2 seksjoner i sameiet. 
 
Parkeringsplasser organisert som næringsseksjoner kan kun selges til eiere av boligseksjoner 
internt i sameiet og skal kobles mot eierseksjon med realkobling. 
 
2-2 Parkeringsplasser for bevegelseshemmede (HC) 
Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret stiller en HC plass til disposisjon.  
Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer 
en parkeringsplass i sameiet. 
  
Ved behov for HC-plass, skal dette meldes til styret sammen med nødvendig dokumentasjon.  
Som dokumentasjon regnes normalt at vedkommende har kommunalt bevis for rett til å parkere 
på offentlige HC-plasser. Dersom vedkommende dokumenterer sitt behov, skal styret pålegge 
et bytte med den HC-plass som ligger nærmest inngangen til den beboer som skal ha HC-
plassen.  
 
Retten til bytte bortfaller, dvs at plassene byttes tilbake, når vedkommende som låner plassen 
ikke lenger kan dokumentere sitt behov eller vedkommende flytter fra sameiet. Kostnader til 
flytting  samt tilbake stilling av tekniske installasjoner skal bekostes av den som påberoper seg 
HC plass. 


2-3 Ladepunkt for el-bil o.l. 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider 
i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. 
Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.  
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier. 
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(3) Seksjonseiere som skal ha el-bil lader, må benytte ladere av samme type og fabrikat som 
allerede er installert slik at funksjonalitet for effektfordeling og forbruksavlesing opprettholdes 
like for alle brukere.  
 
 
 
 
 
3. Bruken av boligen og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte fellesarealer 
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 
(2) Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre seksjonseiere.   
 
(3) Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet. 
 
(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og 
fellesanlegg uten godkjenning fra styret/årsmøtet. Dette omfatter slikt som installasjoner på 
fellesarealer, herunder oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, markise o.l. 

 
(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere 
seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, skal ved 
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
 
(6) Eierskifter skal meldes forretningsfører som vil innhente et eierskiftegebyr. 
 
3-2  Trivselsregler 
Årsmøtet fastsetter trivselsregler. Seksjonseierne plikter å følge de trivselsregler som til enhver 
tid er fastsatt.  Brudd på trivselsreglene kan anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser 
overfor sameiet. 
 
3-3  Bygningsmessige arbeider mm 
Utskifting av dører og vinduer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av 
utvendige farger etc kan kun skje etter samlet plan for hele bygningen og etter forutgående 
vedtak i sameiet og /eller styret. 
 
4. Vedlikehold 
 
4-1 Seksjonseiers vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte seksjonseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre 
seksjonseierne. Seksjonseierne skal vedlikeholde slikt som vinduer, innvendige rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmeradiatorer/kraner og vask, apparater 
og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som innvendige 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, radiatorer og røropplegg, tapet, 
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige 
dører med karmer.  
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(3) Seksjonseier har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning. Seksjonseier skal 
også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o. l.  
 
(4) Seksjonseier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Oppdager seksjonseier skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende melding til sameiet.  
 
(6) Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for tap 
som følger av forsømt vedlikehold. 
 
4-2 Sameiets vedlikeholdsplikt  
(1) Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på seksjonseierne.   
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
sameiet holde ved like. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av utvendig tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. I tillegg kommer varmeveksler og 
tekniske installasjoner i tilknytning til drift av fjernvarme. 
 
(4) Seksjonseier skal gi adgang til boligen 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. 
 
(5) Seksjonseierne kan kreve erstatning fra sameiet for skader som følger av forsømt 
vedlikehold fra sameiet. 
 
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
5-1 Felleskostnader  
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles 
mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med mindre særlige grunner taler for å fordele 
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
(2) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt av 
styret. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen, dersom seksjonseiermøtet har vedtatt slik avsetning.  
 
Som felleskostnader gjelder bl.a. felles strøm, felles forsikring, kommunale avgifter, 
gressklipping, vaktmesterkostnader, renhold, honorarer til forretningsfører, revisor, 
styrehonorarer, drift av fellesarealer, herunder lekeplasser o.l, Kostnader til drift og vedlikehold 
av felles tomteområder vil bli belastet sameiet. 
 
(3) Kostnader til TV og internett fordels likt mellom seksjonene.  
 
(4) Fjernvarme, herunder oppvarming og varmt tappevann leveres via felles varmeveksler 
internt og kostnadene avregnes etter forbruk. Det kreves inn et a-kontobeløp hver mnd.  
Avregningskostander belastes seksjonene.   
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(5)  Kostnader til drift og vedlikehold av felles utearealer vil bli fordelt mellom sameiene etter   
antall enheter per sameie. 
 
(6) Kostnad til drift av parkeringsplass nr 2 skal gjenspeile faktiske driftskostnader, typisk 100-
200 kr per mnd. Endelig sats fastsettes av styret.  
   
5-2 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 2 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
 
5-3 Heftelsesform 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk. 
 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
  
6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler.  
  
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens §38 første ledd. Advarsel skal gis 
skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  
 
6-3  Fravikelse 
Medfører seksjonseiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
 
 
7.  Styret og dets vedtak 
  
7-1 Styret - sammensetning 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to – fire (2-4) styremedlemmer 
med en til tre (1 -3 ) varamedlemmer.  I tillegg har utbygger rett til en representant i styret med 
stemmerett frem til siste boligseksjon er overlevert. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre styremedlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøte skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal 
velges særskilt. Styret skal velges av seksjonseiermøtet. Styret velger nestleder blant sine  
medlemmer.  
 
(4) Årsmøte skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående styreperiode.  
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
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(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer 
enn en tredjedel av stemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. 
 
 
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
7- 6 Representasjon og fullmakt  
Styret representerer seksjonseierne og forplikter dem med sin underskrift av styreleder og ett 
styremedlem i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter, herunder vedtak 
som er truffet av seksjonseiermøtet eller styret. 
 
Styret kan gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg 
til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse. 
 
8.  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet. 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. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
8-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet 
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kan aldri være kortere enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).  
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 

kalenderår 
• velge styremedlemmer 
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning 
om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet 
og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At 
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt 
årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle boligseksjonseiere 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 og uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 
på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 
det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
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. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal 
stemme.  
 
8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid 
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
I årsmøtet har hver boligseksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
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Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 
saken ved loddtrekning. 
 
8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd 
fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

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

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

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast 
eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 
 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 
 
 g) endring av vedtektene. 
 
8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne 
i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig 
flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter (1) 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. 
 
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
 

b) oppløsning av sameiet 
 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen 
på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller 
utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
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Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 
• at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 

 
• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over 

seksjonen 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det 
som følger av pkt. 5. 

 
8-12 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. 
 
 
9. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 
16.6.2017 nr. 65. 
  
 
10. Bruk av bruksenheter og fellesarealer 
Inntil sameiet er etablert, vil utbygger ha rett til å forvalte eiendommen og til å foreta 
nødvendige beslutninger av økonomisk og juridisk art for å få driftet eiendommen på en 
forsvarlig måte, som å inngå samarbeidsavtale med forretningsfører,, heisleverandør, drift, tv og 
bredbånd o.l 
 
 ----------------------- 
 
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5174 Haneborgåsen Panorama 2 Boligsameie
Protokoll for ekstraordinært årsmøte 09.10.2023

52 av 52 mulige stemmegivere var representert. 

52 deltok digitalt

Sak 1: Konstituering

Alternativ 1 - Vedtatt med 27 stemmer

"Styreleder Stig Borrebæk velges til møteleder. Ole Tobias Silseth signerer protokoll med

møteleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses som gyldige i

henhold til lover og vedtektene."

Totalt antall stemmer: 27 

Blanke stemmegivere: 1 (telles ikke)

Sak 2: Personvalg

Som tidligere informert ble det gjennomført valg på feil grunnlag og protokoll. For å fortsette

med to styremedlemmer på valg for to år av gangen foreslår styret at Stig Borrebæk velges for

et år samt Tor Helgesen for et år.

Styreleder (1 år)

Stig Borrebæk Valgt

Totalt antall stemmer: 26

Styremedlem (1 år)

Tor Emil Helgesen Valgt

Totalt antall stemmer: 25
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Ekstraordinært årsmøte 09.10.2023 protokoll.pdf
Navn Dato

Silseth, Ole Tobias Hoseth 2023-10-13

Identifikasjon

Silseth, Ole Tobias Hoseth

Navn Dato

Borrebæk, Stig 2023-10-13

Identifikasjon

Borrebæk, Stig

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))
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Transaksjon 09222115557520278881 Signert SB, TA, OTS
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Transaksjon 09222115557520278881 Signert SB, TA, OTS
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Transaksjon 09222115557520278881 Signert SB, TA, OTS
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©Norkart 2025

22.07.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Lørenskog kommune

107/2898/0/30

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Toppen 13

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2025

22.07.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1500Lørenskog kommune

107/2898/0/30

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Toppen 13

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 22.07.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG
Telefon: 67 93 40 00

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Lørenskog kommune

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 107 Bruksnr. 2898 Festenr. Seksjonsnr. 30

Adresse Toppen 13, 1470 LØRENSKOG

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under arbeid

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2022003

Navn Kommuneplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.03.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/9472/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20vedtatt%2015.03.2023.pdf

Delarealer Delareal 1 130 m
Arealbruk Grønnstruktur (utgått),Nåværende

Delareal 6 993 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2013002

 


 
 
 
 
 


2

2
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Side 2 av 2

Navn Ødegården - felt B10-B13

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 29.05.2013

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/5673/016_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 6 950 m
Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse

Delareal 43 m
Formål Veg

Delareal 1 079 m
Formål Angitt grøntstruktur kombinert med andre angitte hovedformål
Feltnavn GAA

Delareal 51 m
Formål Friområde

Reguleringsplaner under arbeid
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2024001

Navn Detaljregulering for ny vannledning gjennom Haneborgåsen

Status Planlegging igangsatt

Plantype Detaljregulering

2

2

2

2

128

Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

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

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

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

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

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

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

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

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

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

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

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

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

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

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

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

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

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

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

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

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com
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





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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

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

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

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

Det er Emera.




