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 Velkommen til
din nye bolig



Velkommen til Kåre B. Werners Gate 85  
‑ Presentert av Milad Alexander Sabori  
v/  Emera Eiendomsmegling
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 3 150 000,‑

OMKOSTNINGER

10 390,‑

TOTALPRIS

6 607 605,‑

FELLESKOSTNADER

28 476,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 3 447 215,‑

FELLESFORMUE

23 079,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

120/ 125 kvm

BOLIGTYPE

Rekkehus

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

5

ETASJE

3

BYGGEÅR

2019

ENERGIMERKING

A ‑ Grønn

TOMTEAREAL

2924 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. 
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BESKRIVELSE

Innholdsrikt, moderne  
rekkehus fra 2019 over 3 plan |  
To sørvestvendte uteplasser |  
Garasjeplass m/ EL |  
IN‑ordning
Milad Alexander Sabori v. Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Kåre B. Werners gate 85.

Her presenteres et moderne og familievennlig rekkehus fra 2019  
med en svært god planløsning over tre etasjer. Boligen ligger i et  
stille og rolig nabolag på Lørenskog, med umiddelbar nærhet til  
skoler, to barnehager, flere dagligvarebutikker og Triaden  
Storsenter. Området byr også på gode turmuligheter med kort vei  
til marka.

Kort fortalt:
‑ Familievennlig med hele fem soverom.
‑ To sørvest‑vendte terrasser på totalt 20 m².
‑ Vannbåren gulvvarme og balansert ventilasjon for energieffektiv  
oppvarming.
‑ Garasjeplass
‑ Ekstern bod på ca. 5 m² for ekstra lagring
‑ Kvalifiserer for grønt boliglån
‑ IN‑ordning med mulighet for å redusere felleskostnader til 8123kr

Er dette ditt nye hjem?



Uteplassen i 1. etasje er skjermet og har  
god plass til både grill og utemøbler.



Boligen er en del av et rolig og  
familievennlig nabolag med enhetlig  
bebyggelse.



PLANTEGNING 1. ETASJE.



Kjøkkenet har en tidløs innredning fra  
Arens med slette, beige fronter.

En romslig entré med mørke gulvfliser  
ønsker deg velkommen inn.

Benkeplaten i lys laminat har en  
underlimt vaskekum i rustfritt stål.

Her er det integrerte hvitevarer og godt  
med skap‑ og benkeplass.



Stuen er et lyst og luftig rom med  
eikeparkett på gulvet og malte vegger.

Terrassen i første etasje er på ca. 10 m²  
og har en tilhørende hage. 

Fra stuen er det direkte utgang til en  
sørvestvendt terrasse og hage.



I tilknytning til entréen ligger et praktisk  
toalettrom med gulvvarme.



PLANTEGING 2. ETASJE.



Den lukkede tretrappen binder de tre  
etasjene sammen på en elegant måte.  
Hele første etasje er nymalt i fargen  

Gangen i andre etasje har laminatgulv  
og gir adkomst til etasjens rom.



Her er det komfortabel gulvvarme og  
downlights i taket.



Badet er helfliset og utstyrt med  
badekar, vegghengt toalett og opplegg  
for vaskemaskin.



Det andre soverommet i etasjen egner  
seg godt som barnerom eller kontor.

Et av de tre soverommene i andre  
etasje, med god plass til dobbeltseng.

Det tredje soverommet i andre etasje  
har plass til seng og garderobeløsning.

Rommet har en praktisk  
skyvedørsgarderobe for effektiv  
oppbevaring.



PLANTEGNING 3. ETASJE.



Det andre soverommet er romslig og  
har god plass til både seng og  
garderobeløsning.

Gangen i tredje etasje gir adkomst til  
etasjens to soverom.

Rommet i toppetasjen har direkte  
utgang til en privat balkong. I andre  
etasje er flere rom malt i Muskatnøtt

Et av rommene i toppetasjen er i dag  
innredet som en ekstra stue.



Det medfølger en fast parkeringsplass  
og en bod på 5 m² i felles  
garasjeanlegg.

Balkongen i tredje etasje er også på ca.  
10 m² og er sørvestvendt.

Borettslaget har hyggelige og bilfrie  
fellesområder med lekeplass for de  
minste.

En fin plass for å trekke seg tilbake og  
nyte kveldssolen.



OM EINDOMMEN
KÅRE B. WERNERS GATE 85

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 3 150 000

Omkostninger kjøpers beløp
3 150 000,00 (Prisantydning)
3 447 215,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 597 215,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
10 390,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 598 305,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
6 607 605,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 6 607 605

Felleskostnader
Felleskostnader kr 28 476,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: A‑konto fjernvarme: 1 500,00
Lån nr: 9820788094; IN lån 1 ‑ Akonto renter: 14 596,65
Lån nr: 9820788094; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag: 5 748,30
Vann og avløpsavgift: 1 500,00
Garasje: 400,00
Nedbetaling: 788,00
Kabel‑tv: 479,00
Felleskostnader: 3 464,00

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

Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av sin andel  
fellesgjeld, så bes denne ta kontakt med selskapets  
rådgiver for informasjon. For selskap med IN–ordning gjør  
vi oppmerksom på at
kapitalkostnader (renter/ avdrag) vil være spesifisert på  
fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres  
ved renteendring og endringen kommer da som tillegg  
evt fratrekk på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg  
vil eventuelle krav som skyldes regulering av  
kapitalkostnader for tidligere periode, følge selger. Det  
kan derfor påløpe restanse/ krav for selger, selv om  
felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden.

Det er vanlig at felleskostnader økes minimum i tråd med  
KPI ved årsskiftet. 

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnader

Fellesgjeld
Kr 3 447 215 pr. 29.09.2025

Bank: Obos‑Banken AS
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Lånenummer: 98207880949
Restsaldo: 3 382 365,10
Kapitalkostnader: 20 005,65

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98208310860
Restsaldo: 64 849,51
Kapitalkostnader: 780,94

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98207880949
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år.
Restsaldo: 54 943 920
Innfrielsesdato: 28.02.2050
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,17%.

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98208310860
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år.
Restsaldo: 1 149 688
Innfrielsesdato: 30.03.2034
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,17%.

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Ønsker kjøper å nedbetale hele eller  
deler av sin andel fellesgjeld, så bes denne ta kontakt  
med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap  
med IN–ordning gjør vi oppmerksom på at  
kapitalkostnader (renter/ avdrag) vil være spesifisert på  
fakturaen for felleskostnader. Kapitalkostnader endres  
ved renteendring og endringen kommer da som tillegg  
evt fratrekk på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg  
vil eventuelle krav som skyldes regulering av  
kapitalkostnader for tidligere periode, følge selger. Det  
kan derfor påløpe restanse/ krav for selger, selv om  
felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden.

Sikringsordning
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert  
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for  
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter  
alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling  
av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader  
varer til den blir sagt opp av en av partene.  
Oppsigelsestiden er 12 ‑ tolv ‑ måneder regnet fra  
oppsigelsesdato.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Kabel‑TV/ internett er inkl. i  
felleskostnader mot en kostnad på kr. 479,‑ pr mnd. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 23 079 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 862 595( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 7 450 381(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
Kåre B. Werners gate 85 ligger i et attraktivt og sentralt  
område på Finstadjordet, med umiddelbar nærhet til  
både handel, rekreasjon og kollektivtransport – alt du  
trenger i hverdagen. Fra eiendommen er det kort vei til  
flotte turområder, blant annet Østmarka, som byr på et  
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rikt tilbud av turstier, badeplasser og skiløyper. Lørenskog  
har et bredt aktivitetstilbud med skøytebaner,  
badeplasser, tur‑ og sykkelveier, rideveier, fiskevann,  
svømmehaller og ulike ballbaner. I tillegg ligger  
Sørlihavna i nærheten – et populært område med fine  
friluftsmuligheter for både store og små. Herfra kan du  
også nyte flotte turer videre inn mot Losby og Mønevann.

Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres på Rema 1000  
Løkenhagen, Coop Extra Triaden eller Meny Triaden.  
Triaden kjøpesenter, som ligger kun ca. 7 minutter unna  
til fots, har rundt 100 butikker med et variert utvalg innen  
både kjedebutikker og spesialforretninger. Ønsker du et  
enda større shoppingtilbud, ligger Strømmen Storsenter  
– et av landets største kjøpesentre – kun en kort kjøretur  
unna, med over 200 butikker og virksomheter. Metro  
Senter tilbyr et bredt utvalg av butikker, spisesteder,  
supermarked og bowlinghall. I tilknytning til senteret  
ligger også Lørenskog hus, kommunens kulturhus, med  
bibliotek, kino, ungdomshus, musikk‑ og kulturskole,  
kunstsal, frivilligsentral, spisesteder, møterom og  
offentlige tjenester.

Østmarka ligger lett tilgjengelig og byr på flotte  
turmuligheter året rundt. Om vinteren finner du et stort  
løypenett med opplyste skiløyper, mens sommeren kan  
nytes ved idylliske bade‑ og fiskevann. Like ved ligger  
også Langvannet, et populært rekreasjonsområde med  
turstier, badebrygge, grillplass og sandvolleyballbane –  
perfekt for rolige dager ute.

Området har gode utdanningstilbud for alle  
aldersgrupper. Rett utenfor finner du Berger barnehage,  
mens Benterud barnehage, Benterud barneskole,  
Løkenåsen ungdomsskole og Mailand videregående  
skole ligger i nærområdet.

Kollektivtilbudet er meget godt. Nærmeste  
bussholdeplass er Triaden i Gamleveien, kun ca. 400  
meter fra boligen. Herfra går blant annet linje 110  
(Lillestrøm – Oslo bussterminal), 110E (Sørlihavna –  
Helsfyr), 315 (Vallerudtoppen – Ahus) og 316 (Øvre  

Grønlia – Hanaborg – Lørenskog sentrum). Bussreisen til  
Oslo sentrum tar under 30 minutter, mens det er omtrent  
20 minutter til Lillestrøm. Lørenskog togstasjon ligger en  
kort kjøretur unna og tilbyr togforbindelser mellom  
Lillestrøm og Drammen via Oslo S. Reisetiden med tog er  
ca. 10 minutter til Lillestrøm og rundt 20 minutter til Oslo  
sentrum.

Parkering
Garasjeplass i lukket anlegg følger leiligheten.

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: 2924 m²

Borettslagets tomt. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Rekkehus

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
19.05.2020. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
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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.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 19.05.2020.

Innhold
Rekkehuset over tre etasjer består av følgende rom:

1. Etasje: entré, wc, kjøkken og stue
2. Etasje: tre soverom og bad
3. Etasje: to soverom

Boligen har to terrasser på 10 m² hver, vendt mot sørvest.
Eiendommen disponerer utvendig bod på 5 m² og  
parkeringsplass på 13 m².

Areal
BRA ‑ i: 120 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 125 m²
TBA: 20 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.

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 43 m² Entré, wc rom, kjøkken, stue

2. etasje
BRA‑i: 43 m² Soverom x3, bad, gang

3. etasje
BRA‑i: 34 m² Soverom x2, gang

TBA fordelt på etasje
3. etasje
10 10 m² Terrasse Balkong

Utebod i garasjeanlegg
Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Bod i garasjeanlegg

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  
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arealet.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
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

Standard
Dette rekkehuset fra 2019 strekker seg over tre  
veldisponerte plan og tilbyr en arealeffektiv og  
familievennlig planløsning. Boligen har en åpen og sosial  
førsteetasje med direkte utgang til en terrasse og  
hageflekk. Andre etasje rommer tre soverom og  
familiens hovedbad, mens toppetasjen inneholder  
ytterligere to soverom og en privat terrasse. Med  
gjennomgående materialvalg, fem soverom og gode  
lagringsmuligheter er dette et funksjonelt og  
innflyttingsklart hjem.

Entré:
Fra et overbygget inngangsparti kommer du inn i en  
funksjonell entré med mørke 30x60 fliser på gulvet.  
Rommet gir adkomst til et praktisk toalettrom og leder  
videre inn til kjøkken og stue.

Toalettrom:
I tilknytning til entréen ligger et separat toalettrom.  
Rommet er utstyrt med gulvvarme under mørke  
gulvfliser, vegghengt toalett og en ny servantinnredning  
med speilskap.

Kjøkken:
Kjøkkenet har en innredning fra Arens med slette, lyse  
fronter og en laminatbenkeplate med nedfelt  

oppvaskkum i stål. Av utstyr finnes integrert stekeovn,  
platetopp (fra 2025) og oppvaskmaskin, samt en  
ventilator i rustfritt stål samt integret kombiskap.  
Rommet har en åpen løsning mot spiseplassen og stuen,  
noe som skaper en sosial og sammenhengende sone i  
første etasje.

Stue:
Stuen har eikeparkett på gulvet og god plass til både  
spisebord og sofagruppe. Store vindusflater og en  
glassdør gir rikelig med lys og en fin overgang til  
uteområdet. En hvitmalt tretrapp med trinn i eik forbinder  
etasjene.

Terrasse ved stue:
Fra stuen er det direkte utgang til en sydvestvendt  
terrasse på ca. 10 m². Terrassen fungerer som en naturlig  
forlengelse av stuen og har videre tilgang til en privat  
hageflekk.

Andre etasje:
En gang forbinder rommene i andre etasje, som består av  
tre soverom og et bad.

Bad:
Etasjens bad er flislagt med mørke fliser på gulv med  
gulvvarme og hvite fliser på veggene. Innredningen  
består av et servantskap med skuffer, vegghengt toalett  
og et badekar med dusjvegg. Det er downlights i  
himlingen og opplegg for vaskesøyle.

Tre soverom:
De tre soverommene i denne etasjen har laminat på  
gulvet og malte veggflater. Alle rommene er utstyrt med  
garderobeskap og egner seg godt som barnerom,  
gjesterom eller kontor.

Tredje etasje:
Toppetasjen består av en gang og to soverom. Det ene  
soverommet har utgang til en privat terrasse.

To soverom:
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Også disse to soverommene har laminatgulv og glatte  
flater. Hovedsoverommet har direkte utgang til en egen,  
usjenert terrasse.

Balkong i tredje etasje:
Fra hovedsoverommet er det utgang til en sydvestvendt  
Balkong på ca. 10 m². Dette er en privat og tilbaketrukket  
uteplass med gode lysforhold og utsikt over  
nærområdet.

Overflater:
Gulvoverflater: Gulvene består av fliser i entré og våtrom,  
eikeparkett i stue og kjøkken, og laminat i øvrige rom og  
ganger.
Vegger: Veggflatene er hovedsakelig malte, med unntak  
av flislagte vegger på bad og toalettrom.
Himling: Himlingene har malte overflater. Det er installert  
downlights på badet i andre etasje.

Lagring:
Boligen har gode lagringsmuligheter med garderobeskap  
i alle tre soverommene i andre etasje. I tillegg er det en  
innvendig bod i andre etasje. Det medfølger også en  
ekstern sportsbod på ca. 5 m² i felles garasjeanlegg,  
hvor det også er en dedikert parkeringsplass.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

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

Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Tore Haugstulen

Type takst avholdt av takstmann: Eierskifterapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja.
Faglært arbeid:
 Beskrivelse: Rens av ventilasjon
 Firmanavn: TT‑teknikk AS
Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift  
om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei.

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Ja.
Beskrivelse: Det er montert elbil lader ved garasjeplassen  
men den er ikke tatt i bruk.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
Ja.
Faglært arbeid:
 Beskrivelse: Borettslaget har bygd gjerder foran  
rekkehusenes hager og mellom rekkehusene (frivillig).
 Firmanavn: Bygårdsservice

Tilleggskommentar:
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Fjernvarmemålere er installert for individuell måling per  
bolig.

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 29.10.2025.

Bygning:
Rekkehus oppført i 2019. Bygningen er oppført på støpt  
plate på mark med ringmur i betong. Byggegrunn er av  
pukk/ stein. Veggkonstruksjonen er oppført i bindingsverk  
av tre og er kledd med liggende og stående panel.  
Etasjeskille er et trebjelkelag.

Tak:
Taket er et flatt tak tekket med membran/ papp. Renner  
og nedløp er av stål.

Pipe/ Ildsted:
Det er ikke pipe eller ildsted i boligen.

Vinduer:
Vinduer med 3‑lags isolerglass.

Dører:
Ytterdør er en kompaktdør. Balkongdør har 3‑lags glass.  
Innvendige dører er hvite laminatdører.

Trapper/ adkomst:
Innvendig trapp er en lukket tretrapp.

Balkong/ terrasse:
Det er etablert to sørvest‑vendte terrasser på 10m² hver. I  
følge arealoversikten er det en terrasse/ balkong på 10m²  
i 1. etasje og en på 10m² i 3. etasje.

VVS‑installasjoner:
Avløpsrør og vannledninger er av plast. Det er plastsluk  
på badet.

Ventilasjon:

Boligen har balansert mekanisk avtrekksventilasjon.  
Ventilasjonsaggregat er plassert i bod i 2. etasje. Kjøkken  
har balansert avtrekk og badet har mekanisk avtrekk.

Tekniske detaljer:
Boligen varmes opp av vannbåren gulvvarme og  
radiatorer.

Utebod:
Utebod i garasjeanlegg på 5m². Ikke merket.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap plassert i bod i 1 etg. Type  
sikringer Automatsikringer

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

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
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‑ 2. Etasje Våtrom ‑ Sanitærutstyr | Baderoms  
innredningen har vannskade, det er også vannskade på  
hylle ved wc

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Elektrisk anlegg | 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).

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan  
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt  
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er  
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes  
avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  

lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Kåre B. Werners gate 85, 1475 FINSTADJORDET

Gnr. 100, bnr. 805, ideell andel 1/ 1
 i Lørenskog kommune.Andelsnr. 12 i Tunveien Borettslag  
2 med orgnr. 821483352

Selger
Hafsa Abdirahaman

Borettslag
Tunveien Borettslag 2

Organisasjonsnummer: 821483352

Andelsnummer: 12

Tunveien Borettslag 2 er et borettslag som forvaltes av  
OBOS. Borettslaget har et samarbeid med Tunveien 1 og  
3 Borettslag om felles ordensregler og bruk av innendørs  
fellesarealer. Kommunikasjon med styret og deltakelse  
på årsmøter foregår hovedsakelig digitalt via plattformen  
Vibbo, noe som sikrer enkel informasjonsflyt og  
medvirkning for beboerne.

På et ekstraordinært årsmøte i februar 2024 ble det  
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vedtatt at borettslagets fasader skal beises. Arbeidet er  
estimert til å koste cirka 1,2 millioner kroner og vil bli  
finansiert gjennom et nytt låneopptak. Styret har fått  
fullmakt til å inngå avtale med leverandør og ta opp  
nødvendig lån for å gjennomføre prosjektet. Dette er en  
betydelig påkostning som nye eiere bør være  
oppmerksomme på.

Borettslaget har en individuell nedbetalingsordning  
(IN‑ordning), som gir andelseiere mulighet til å nedbetale  
sin andel av fellesgjelden helt eller delvis. Kostnader for  
fjernvarme og vann/ avløp betales som et a‑konto beløp  
sammen med felleskostnadene, og avregnes mot faktisk  
forbruk. Borettslaget er tilknyttet en sikringsordning  
gjennom OBOS, som gir trygghet mot tap som følge av  
manglende innbetaling av felleskostnader fra andre  
andelseiere.

Parkering og boder administreres av Tunveien  
Garasjesameie, hvor borettslaget er deleier. Leiligheten  
disponerer en fast parkeringsplass i felles garasjeanlegg.  
En interessant detalj er at parkeringsplassene i sameiet  
kan omsettes fritt, også til personer som ikke bor i  
borettslagene. Det er gjesteparkering i garasjen med en  
tidsbegrensning på 48 timer. Hver andel har også  
bruksrett til en bod.

Det er viktig å merke seg noen av borettslagets  
ordensregler. Det er kun tillatt med gass‑ eller elektrisk  
grill på balkonger og terrasser; kullgrill er forbudt. Det er  
ikke tillatt å montere private parabolantenner eller andre  
synlige antenner på fasaden. Videre er det restriksjoner  
på støy, spesielt mellom kl. 21:00 og 07:00 på hverdager.  
Fellesarealer som trappeoppganger skal holdes frie for  
private eiendeler.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Borettslagets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 7397561

Husdyr: Dyreeiere bes om å ta hensyn til naboer og  
utvise ansvar for sitt dyrehold. Mating av fugler på  
balkonger, terrasser og fellesområder er ikke tillatt, da  
dette kan trekke til seg mus og rotter.

Forkjøpsrett: Dette er et frittstående borettslag og  
forkjøpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke.

Styregodkjennelse: Det praktiseres styregodkjennelse. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: I 2025 er det  
budsjettert med et underskudd på kr. 3 116 370,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: A

Energifarge: Grønn

Info energiklasse
Eiendommen er ikke energimerket. Det følger av forskrift  
om energimerking § 5 at dersom eier ikke har lagt frem  
energiattest, og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper  
ikke har lagt frem energiattest før avtale om salg er  
inngått, kan kjøper få laget en energiattest ved hjelp av  
ekspert for selgers regning, innen ett år etter at avtale  
om salg er inngått.

Oppvarming
Boligen varmes opp med vannbåren varme via radiatorer  
og gulvvarme. Det er gulvvarme på badet i 2. etasje og  
på toalettrommet i 1. etasje. Radiatorer er plassert i stuen  
og på alle soverom.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte  
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.
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Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
boligbebyggelse i henhold til områdereguleringsplan  
2014003 ‑ Skårer syd.

Områderegulering: 2014003 ‑ Skårer syd, vedtatt  
25.06.2014 (endret 09.05.2019).
Kommuneplanens arealdel 2023 ‑ 2035, vedtatt  
15.03.2023.

Eiendommen berøres av følgende hensynssoner:
‑ Hensynsone H310: Faresone kvikkleire, da eiendommen  
ligger under marin grense.
‑ Hensynsone H190_2: Sikringssone tunnel  
(Romeriksporten).
‑ Hensynsone H190_3: Sikringssone VA‑anlegg (RA‑2).
‑ Kommunal støyvarselsone.

Området er stadig under endring/ utvikling, bygg settes  
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle  
budgivere å sette seg inn i gjeldende  
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,  
målebrev, reguleringsplaner m/ bestemmelser etc. ligger  
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fås ved henvendelse til  
megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent  
med disse.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

2018/ 1524495‑1/ 200 08.11.2018 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om bruk og kostnadsfordeling av felles  
infrastruktur
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791

2019/ 185228‑1/ 200 13.02.2019 BESTEMMELSE OM  

NETTSTASJON
Rettighetshaver: ELVIA AS
ORG.NR: 980 489 698
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/ 
ledninger/ kabler
Bestemmelse om beplantning
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av  
anlegg/ ledninger/ kabler
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791

2019/ 438415‑3/ 200 12.04.2019 BESTEMMELSE OM  
ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 804
Gjelder også senere fradelte parseller
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE
ORG.NR: 842 566 142

2019/ 438415‑6/ 200 12.04.2019 BESTEMMELSE OM  
VANN/ KLOAKK
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 804
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler
Gjelder også senere fradelte parseller
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE
ORG.NR: 842 566 142

2019/ 511121‑1/ 200 06.05.2019 BESTEMMELSE OM  
GANGRETT/ RETT TIL STI
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 804
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 806
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE TEKNISK SEKTOR
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ORG.NR: 974 637 944

2019/ 511121‑2/ 200 06.05.2019 BESTEMMELSE OM  
ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 804
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 806
Adkomstrett med motorisert kjøretøy
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE TEKNISK SEKTOR
ORG.NR: 974 637 944

2019/ 1205708‑1/ 200 11.10.2019 ERKLÆRING/ AVTALE
Rettighetshaver: TUNVEIEN EIENDOM AS
ORG.NR: 916 321 007
Bestemmelse om rett til å oppføre og ha stående  
fundament til skilt og 7 stk. lysmaster

2020/ 2907885‑1/ 200 21.08.2020 FELLES PANTEDOK  
BOR.INNSK
Beløp: NOK 41 040 000
Panthaver: Fremtidige andelseiere i borettslaget
LØPENR: 14445621
** PRIORITETSBESTEMMELSE

2019/ 438415‑1/ 200 12.04.2019 BESTEMMELSE OM  
ADKOMSTRETT
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 806
Gjelder også senere fradelte parseller
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE
ORG.NR: 842 566 142

2019/ 438415‑2/ 200 12.04.2019 BESTEMMELSE OM  
ADKOMSTRETT
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 804
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 806
Gjelder også senere fradelte parseller
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  

KOMMUNE
ORG.NR: 842 566 142

2019/ 438415‑4/ 200 12.04.2019 BESTEMMELSE OM  
VANN/ KLOAKK
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 791
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 806
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler
Gjelder også senere fradelte parseller
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE
ORG.NR: 842 566 142

2019/ 438415‑5/ 200 12.04.2019 BESTEMMELSE OM  
VANN/ KLOAKK
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 804
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 806
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler
Gjelder også senere fradelte parseller
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE
ORG.NR: 842 566 142

2019/ 511121‑3/ 200 06.05.2019 BESTEMMELSE OM  
PARKERING
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 100 BNR: 806
Bestemmelse om adkomsrett
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: LØRENSKOG  
KOMMUNE TEKNISK SEKTOR
ORG.NR: 974 637 944

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.
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Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. Legalpant er et pant som ikke vises i  
grunnboksutskriften, og har prioritet foran for eksempel  
tinglyste banklån på eiendommen.

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 borettslaget.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

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

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.
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Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

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

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

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

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

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

kjøpers regning. 

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

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

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

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

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 66 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 28 470,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 144 170,00
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 for 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.
 

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

Daria Zuzanna Dymarska 

Eiendomsmegler | Partner
daria.dymarska@emera.no
Tlf: 463 64 086

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

Salgsoppgavedato
01.11.2025

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250151

Selger 1 navn

Hafsa Abdirahaman

Gateadresse

Kåre B. Werners gate 85

Poststed

FINSTADJORDET

Postnr

1475

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 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr. 93808020

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Rens av ventilasjon.

Arbeid utført av TT-teknikk AS

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

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

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

Beskrivelse Det er montert elbil lader ved garasjeplassen men den er ikke tatt i bruk.

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Borettslaget har bygd gjerder foran rekkehusenes hager og mellom rekkehusene (frivillig).

Arbeid utført av Bygårdsservice

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

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

Fjernvarmemålere er installert for individuell måling per bolig.

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
Kåre B. Werners gate 85 - Nabolaget Vallerud/Benterud - vurdert av 80 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Triaden i Gamleveien 4 min
Linje 110, 110E, 310, 315, 316 0.3 km

Lørenskog sentrum terminalen 17 min
Totalt 14 ulike linjer 1.4 km

Lørenskog stasjon 9 min
Linje L1 4.2 km

Lillestrøm stasjon 12 min
Buss, flytog, tog 8.6 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 15.9 km

Skoler

Benterud skole (1-7 kl.) 3 min
487 elever, 22 klasser 0.3 km

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

Finstad skole (1-7 kl.) 15 min
304 elever, 14 klasser 1.3 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 14 min
310 elever, 28 klasser 1.1 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 24 min
565 elever, 37 klasser 2 km

Mailand videregående skole 22 min
900 elever 1.9 km

Lørenskog videregående skole 7 min
850 elever, 39 klasser 4.1 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Aldersfordeling
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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
Vallerud/Benterud 3 753 1 725

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Berger barnehage (1-5 år) 1 min
112 barn 0.1 km

Benterud barnehage (0-5 år) 3 min
70 barn 0.3 km

Løken barnehage (1-5 år) 6 min
93 barn 0.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Løkenhagen 4 min
Post i butikk 0.3 km

Coop Extra Triaden 6 min
PostNord 0.4 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. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Sport

Triaden sportssenter 5 min
Squash 0.4 km

Finstad balløkke 6 min
Ballspill 0.5 km

Sporty 60+ 5 min

SATS Triaden 5 min

Boligmasse

4% enebolig
12% rekkehus
73% blokk
11% annet

«Kort vei til marka, mange turveier,
skiløype. Nærhet til kjøpesenter og
offentlig transport. Stille og rolig. Kort
vei inn til Oslo.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Triaden Lørenskog Storsenter 5 min

Triaden Apotek 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
35% 6-12 år
14% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Vallerud/Benterud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 52% 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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GNR: 100 BNR: 805 SNR:12 Tore Haugstulen 
Din-takst AS

th@din-takst.no 
90418516

Kåre B. Werners gate 85, 
1475 FINSTADJORDET

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

21
TG-2

1
TG-3

0

TG-IU

1

Kåre B. Werners gate 85, 
1475 FINSTADJORDET
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Bolig

Byggeår: 2019

BRA: 125 m2 
BRA-i: 120 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 struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

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

Bygningsdeler med TG2

• Baderoms innredningen har vannskade, det er også vannskade på hylle ved wc

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

29.10.2025 29.10.2025

Hjemmelshavere

Navn: Hafsa Abdirahaman Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Navn: Tilstede ved inspeksjon: 

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

Egne premisser:

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med håndholdt laser og avvik på

opptil 2% kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesøk er utført med Bosch Professional D-Tect 200 C

samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som er nevnt i

dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i bygningskonstruksjoner. Alder er

et symptom på svikt i seg selv, og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter som var gjeldene ved oppføringen).

Takstmann tar forbehold om skjulte feil og mangler, og forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved befaringen. Tilstandsgrad 2 kan brukes

på bygningsdeler som ikke er synlig for kontroll der bygningsdelen har passert over halvparten av forventet levetid. Det foretas ikke funksjonsprøving av

bygningsdeler som isolasjon, piper, ventilasjon, el-anlegg, vann, avløp osv. om dette ikke er beskrevet i rapporten. Bygninger, og spesielt bygninger som er

av eldre dato, kan ha skjulte feil og mangler som ikke er mulig å oppdage ved visuell befaring. Årlig kostnader for eiendommen er ikke

gjennomgått/beskrevet.

Informasjon om boligen

Adresse: Kåre B. Werners gate 85, 1475 FINSTADJORDET

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 100 Bruksnr: 805 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr: 12

2019 - Kilde: eiendomsverdi.no. 

Rekkehus

Generell beskrivelse av boligen:
Byggemåte: Bygningen er oppført på støpt plate på mark med ringmur i betong. Veggkonstruksjon er oppført i bindingsverk av tre og er kledd med liggende 
og stående panel. Taket er et flatt tak som er tekket med membran/papp. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 3-lags isolerglass.

Rekkehuset er oppført i tre etasjer. Boligen inneholder entré, wc, stue, kjøkken, trapperom,5 soverom, bad og bod. Utenfor inngang er det etablert en  
terrasse på ca. 10kvm. Fra stue fører en balkongdør ut til sydvest vendt platting og have. Takhøyde måles til ca. 2,5m.  Boligen har balansert mekanisk 
avtrekksventilasjon,  Boligen varmes opp av vannboren gulvvarme og radiatorer. Boligen fremstår moderne og tidsriktig. 

For mer informasjon se rapportsammendraget.
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5. Arealinformasjon

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 48 43 5 0

2. etasje 43 43 0 0

Totalt m2 125 120 5 0

TBA (terrasse- og balkongareal)

10

0

20

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

1. etasje 43 40 3 Entré, wc rom, kjøkken, stue.

3. etasje 34 34 0 Soverom x2, gang.

Totalt m2 120 114 0

Kommentar til arealberegning

I tillegg til ovennevnte areal med følger en parkeringsplass på ca. 13m2 merket 2. 

Utebod i garasjeanlegg ca 5m2. Ikke merket.

3. etasje 34 34 0 0 10

2. etasje 43 40 3 Soverom x3, bad, gang.

bod

bod
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6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Plate på mark og ringmur.

Drenering fungerer som tiltenkt.

6.2 Grunnmur og fundament

6.3 Støttemur

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Type grunnmur? Støpt plate på mark

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-1

Type Fundament/Grunnmur Plate på mark, Ringmur

Type byggegrunn Byggegrunn av pukk/stein

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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6.4 Balkong, terrasse, platting:

Det er etablert to sørvest-vendt terrasse på ca. 10kvm stk.

Type Terrasse

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 balkong / terrassen tekket? ja

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Terrassene fungerer som tiltenkt.

6.7 Vinduer og dører

 Vinduer og balkongdør med 3-lags glass.Ytterdør er en 

kompaktdør. 
Innvendige dører er hvite laminatdører. 

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

Vinduer og dører fungerer som tiltenkt.
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6.8 Yttervegger

Overflatebehandling og normalt vedlikehold er påregnelig i tiden som kommer.

Type fasade Liggende og stående 
kledning

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Nei

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei

Oppsummering av yttervegger TG-1

6.9 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Type loft Ikke aktuelt

6.10 Renner og nedløp

Type stål

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det synlige skader på renner/nedløp? Nei

Oppsummering av renner og nedløp TG-1

6.11 Takkonstruksjon

Takkonstruksjon Flatt tak

Inspisert fra Fra bakken
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Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.
Konstruksjonen fremstår solid og jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

6.12 Taktekking

6.13 Utstyr på tak

Er det tegn til svanker, skjevheter eller symptom på konstruksjonssvikt i takflaten? Nei

Er det registrert symptom som tyder på at takkonstruksjonen er utilstrekkelig luftet? Nei

Oppsummering av takkonstruksjon TG-1

Type tekking Folie/papp

Inspisert fra Bakken

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det skader på takstein, mosegroing, buler i papp, rust eller bulker i plater? Nei

Er det synlige avvik på beslag/inndekning rundt pipe og andre takgjennomføringer? Nei

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

Er det krav til snøfanger? Nei

Er det manglende og/eller feil/skader på snøfanger? Nei

Er det krav til stige for adkomst feier? Nei

Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.
Jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

Oppsummering av taktekking TG-1

Oppsummering av utstyr på tak TG-1

Kontrollen er utført visuelt fra bakkenivå.
Jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.
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6.14 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskiller er ett trebjelkelag. 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:
Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 5mm over en lengde på 7m(hele rommet) og 3mm 
over 2m.
kjøkken måles en maksimal høydeforskjell på ca. 4mm over en lengde på 4cm(hele rommet) og 
2mm over 2m.

Type Trebjelkelag

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

6.16 Ildsted/Skorstein

Type pipe Ikke aktuelt

6.17 Kjøkken

Overflater og innredning

Arens kjøkkeninnredning med slette beige fronter, 30mm tykk lys benkeplate i laminat med rustfri 
vaskekum og ett greps blandebatteri. Det er integrerte  hvitevarer.  

Ingen symptom på fukt eller skader ble påvist i utsatte soner. Hvite- og brunevarer er ikke funksjons 
testet og vurdert.

Avtrekk

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Avtrekk fungerer ved enkel test.

Type avtrekk Balansert avtrekk .

Avtrekk fungerer som tiltenkt.
Jeg registrerer ingen avvik med behov for tiltak.

Oppsummering av avtrekk TG-1
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6.18 Lovlighet

6.19 Trapp

 Innvendig trapp er en lukket tretrapp 

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

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

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Nei

Er høyden på rekkverk under 90cm? Nei

Er åpninger i rekkverk over 10cm? Nei

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Nei

Mangler håndløper i trappeløp? Nei

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av trapp TG-1
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6.20 Avløpsrør

6.21 Vannledninger

Type avløpsrør Plast

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

Type anlegg Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

Oppsummering av avløpsrør TG-1

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

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Elektrisk

Sikringsskap plassert i bod i 1 etg.

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

Type sikringer Automatsikringer

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

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).

Oppsummering av elektrisk TG-IU

6.23 Varmtvann

Varmtvann fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av varmtvann TG-1
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6.25 Våtrom 2etg: 

Sluk på bad i U.etasje

Overflate

Mørke20x20cm fliser på gulv med varme og hvite 40x20 på vegger. Dusjvegg ved badekar.. 
Malt overflate i himling med downlight. 

Membran, tettesjikt og sluk

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

6.24 Ventilasjon

Type ventilering Balansert avtrekk

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Ikke kontrollerbart

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei
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Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk, opplegg for  vaskemaskin og innebygd toalett. 
Badekar med ettgreps dusjbatteri i rustfritt stål.    60cm servantskap med glatte hvite skuffefronter og 
hvit servant med ettgreps blandebatteri i rustfritt.

Ventilasjon

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Avtrekk er testet med papir og fungerer tilfredsstillende.

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Fremlagt dokumentasjon Nei

• Baderoms innredningen har vannskade, det er også vannskade på hylle ved wc

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2
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6.27 Øvrig: Innvendige overflater.

1 etg. • Entre
Mørke 30x60 fliser på gulv, Malte vegger og tak, Glatte dører.

• Toalettrom
Mørke 30x60 fliser på gulv med varme, hvite 20x40 fliser på vegger, malt tak, Innebygd wc, hvit 
innredning med kompositt vask og speil-skap over.

• Stue
Eike parkett på gulv, Malte vegger og tak, Radiator, Trapp opp til 2 og 3.etg.

• Kjøkken
Arens kjøkkeninnredning med slette beige fronter, 30mm tykk lys benkeplate i laminat med rustfri 
vaskekum og ett greps blandebatteri. Det er integrerte  hvitevarer.  Rustfri ventilator. integrerte 
hvitevarer.

2 etg. • Soverom 1
Laminat på gulv, malte vegger og tak, Garderobeskap, Radiator.

• Soverom 2
Laminat på gulv, malte vegger og tak, Garderobeskap, Radiator.

• Soverom 3
Laminat på gulv, malte vegger og tak, Garderobeskap, Radiator.

• Bad
Mørke 20x20cm fliser på gulv med varme og hvite 40x20 på vegger. Dusjvegg ved badekar. Malt 
overflate i himling med downlight. Innebygd wc, 60cm servantskap med glatte hvite skuffefronter og 
hvit servant i  kompositt med ettgreps blandebatteri i rustfritt.

• Bod
Laminat på gulv, malte vegger og tak,ventilasjonsagregat.

• Soverom 4
Laminat på gulv, malte vegger og tak, Garderobeskap, Radiator.

• Gang
Laminat på gulv,malte vegger og tak.

• Soverom 5
Laminat på gulv, malte vegger og tak, Garderobeskap, Radiator.

Innvendige overflater fremstår moderne og i god stand.
Noe bruksmerker i gulv.

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

3 etg.
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6.28 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.29 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.30 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.31 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.32 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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Adresse Kåre B. Werners gate 85

Postnr 1475

Sted FINSTADJORDET

Leilighetsnr.

Gnr. 100

Bnr. 805

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300683231

Bolignr. H0101

Merkenr. A2019-1068361

Dato 29.10.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Innmeldt av Bygg Control AS v/ Tomas Duda

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: SMÅHUS

Bygningstype: REKKEHUS

Byggeår: 2019

BRA: 118,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

26.06.2019

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.013

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Kåre B. Werners gate 85 Gnr: 100

Postnr/Sted: 1475 FINSTADJORDET Bnr: 805

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: H0101 Festenr: 

Dato: 29.10.2019 13:37:56 Bygnnr: 300683231

Energimerkenummer: A2019-1068361

Ansvarlig for energiattesten: TUNVEIEN REKKEHUS AS

Energimerking er utført av: Bygg Control AS v/ Tomas Duda

Enhet Inngangsverdi

Bygningskategori SMÅHUS

Bygningskategori-Id (NVE-Id) 1

Bygningstype REKKEHUS

Byggeår 2019

Bygg standard

Type bygg Nybygg

TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei

Kjelanllegg Nei

Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei

Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Kjøleanlegg Nei

Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei

Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Areal yttervegger 57 m²

Areal tak 43 m²

Areal gulv 43 m²

Areal vinduer, dører og glassfelt 28 m²

Oppvarmet BRA 118 m²

Totalt BRA 118 m²

Oppvarmet luftvolum 298 m³

U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)

U-verdi for tak 0,12 W/(m²·K)

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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U-verdi for gulv 0,15 W/(m²·K)

U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,86 W/(m²·K)

Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 24,1 %

Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)

Normalisert varmekapasitet 23,6 Wh/(m²·K)

Lekkasjetall 0,90 1/h

Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 26.06.2019

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 83 %

Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

83 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,40 kW/(m³/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,40 kW/(m³/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m³/(m²·h)

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 60 W/m²

Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C

Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %

Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C

Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 

Driftstid ventilasjon 24 h

Driftstid oppvarming 16 h

Driftstid kjøling 24 h

Driftstid lys 16 h

Driftstid utstyr 16 h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²

Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,45

Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20

Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,78

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,15

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88

Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,850

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,87

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

88

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 29.10.2019

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

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6,013

Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver

Firma Bygg Control AS

Navn person Tomas Duda

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Romoppvarming 25,0

Ventilasjonsvarme 4,3

Varmtvann 29,8

Vifter 5,8

Pumper 1,3

Belysning 11,4

TekniskUtstyr 17,5

Romkjoling 0,0

Ventilasjonskjoling 0,0

TotaltNettoEnergibehov 95,1

Beregnet levert energi ved normalisert klima 11814 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 100,03 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 7561 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 100,03 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 11814 kWh/år

Målt energibruk (levert energi),  temperaturkorrigert målt energi for et år.

Elektrisitet 0 kWh/år

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Olje 0 liter/år

Gass 0,0 Sm³/år

Fjernvarme 0 kWh/år

Biobrensel 0 kg/år

Annen energivare 0 kWh/år

Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 4833 kWh/år

Olje 0 kWh/år

Gass 0 kWh/år

Fjernvarme 6981 kWh/år

Biobrensel 0 kWh/år

Annen energivare 0 kWh/år

Totalt 11814 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 25,9 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

90

©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Lørenskog kommune

100/805

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Kåre B. Werners gate 85

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.

91



Tegnforklaring

92

©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Lørenskog kommune

100/805

UTM-32

Reguleringsplanforslag

Adresse: Kåre B. Werners gate 85

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.

93



Tegnforklaring

94

Side 1 av 2

Utskriftsdato: 29.09.2025

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. 100 Bruksnr. 805 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Kåre B. Werners gate 85, 1475 FINSTADJORDET

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

Plantyper uten treff

Kommuneplaner under arbeid Kommunedelplaner
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner under bakken
Reguleringsplaner over bakken Reguleringsplaner under arbeid
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 2 924 m
Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2014003

Navn Skårer syd

Plantype Områderegulering

 

 
 
 
 
 
 

2
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Side 2 av 2

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 25.06.2014

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/8451/022_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 2 924 m
Formål Boligbebyggelse
Feltnavn C2

2
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 022  

SKÅRER SYD 

BESTEMMELSER TIL OMRÅDEREGULERINGSPLANEN  

 
§ 1  
Avgrensning  
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart datert 08.08.2013, sist 
revidert 24.03.2014. 

 
§ 2  
Formål  
Området reguleres til:  

Område for bebyggelse og anlegg   
• Bolig (felt C2, D2)  
• Bolig/barnehage (felt D1a, D1b)  
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/forretning/kontor/offentlig eller privat 

tjenesteyting/bevertning (felt B1, B2 B3, B4)  
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/kontor/offentlig eller privat 

tjenesteyting/bevertning (felt A, C1) 
 
Område for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

• Kjørevei (kjørevei 1 - 8)  
• Fortau  
• gatetun  
• annen veigrunn - grøntareal  
• annen veigrunn (midtrabatt)  
• torg (torg 1, torg 2 og torg 3)  
• busslomme  
• kjørevei/torg  

 
Område for grøntstruktur  

• park  
 
Kombinerte formål for bebyggelse og anlegg og samferdselsanlegg og infrastruktur  

• bolig/avfallssug (felt BA)  
 

§ 3 Fellesbestemmelser 

3.1 Dokumentasjonskrav  
I forbindelse med rammesøknad skal det godkjennes designmanual for hvert felt hvor det 
redegjøres for hvordan formingsveileder sikres ivaretatt. 

Områder regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal opparbeides i henhold til 
byggeplan godkjent av ansvarlig myndighet.  
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Sammen med første rammesøknad skal det sendes inn en overordnet plan for organisering 
av anleggstrafikk i anleggsperioden for hele planområdet. Planen skal godkjennes av 
kommunen. I den grad kommunen finner det nødvendig, skal det også utarbeides mer 
detaljert plan for hvert byggetrinn. Anleggstrafikk skal som hovedprinsipp adskilles fra 
beboertrafikk og det skal legges vekt på å minimere ulemper for naboer i og ved 
planområdet.  

3.2 Plassering og høyder  
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser og med de maksimale kotehøyder 
som vist på plankartet. Der byggegrense ikke er vist, er byggegrense lik formålsgrense. Det 
skal skapes variasjon i fasadeliv og i høyder og det tillates etablert tårnmotiver innenfor de 
høyder som angitt på plankart. Plasseringen av kotehøyder er veiledende og den endelige 
plasseringen av disse avgjøres i forbindelse med rammesøknad.   

Heishus og trapp for adkomst til takterrasse, samt tekniske installasjoner tillates etablert med 
inntil 3 meter over maks kotehøyde. Denne typen oppbygg kan maksimalt utgjøre 15% av 
takflaten. Oppbygg og tekniske installasjoner skal inngå i et helhetlig arkitektonisk uttrykk for 
bebyggelsen.  

Rekkverk for takterrasse tillates over maks kotehøyde forutsatt at dette trekkes minimum 1 
meter tilbake eller tilsvarende rekkverkets høyde fra byggets hovedvolum.  

Det tillates etablert vind- og solavskjermingstiltak på tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 3,0 
meter over maksimum tillatt høyde og skal trekkes tilsvarende høyden inn fra gesims.  

Det skal etableres minimum én passasje som tillater adkomst for utrykningskjøretøy til alle 
gårdsrom.  

Balkonger, karnapper og andre mindre bygningselementer tillates kraget ut over 
byggegrenser med en dybde på maksimalt 2 meter. Der elementer krager ut over offentlig 
areal, må det sikres en fri høyde på minimum 4 meter fra bakkeplan/terreng. 
Parkeringsanlegg tillates anlagt under tilgrensende trafikkarealer innen planområdet. Dette 
forutsetter at volumer under terreng kan være i overenstemmelse med framføring av teknisk 
infrastruktur og utforming av veianlegg.  

Nedkastpunkter for avfallshåndtering samt mindre, åpne skur for sykkelparkering tillates 
etablert utenfor byggegrenser.  

I felt D1b tillates mindre boder for hensetting av barnevogner og annet nødvendig utstyr for 
barnehagen etablert utenfor byggegrense.  

3.3 Utnyttelse  
Utnyttelsesgrad er angitt som maks % BYA på plankart. Areal under bakken/under gårdsrom 
medregnes ikke i % BYA.  
 
For felt D2 inngår felt BA i utnyttelsesgraden.  

3.4 Bruk  
I planområdet tillates inntil 3000m2 forretning.  

Forretning tillates kun på bakkeplan mot Gamleveien, Losbyveien, gatetun, kjørevei 1, 
kjørevei 2, torg 1, torg 2 og torg 3.  
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Bevertning, kontor og offentlig og privat tjenesteyting tillates kun på bakkeplan mot 
Gamleveien, Losbyveien, gatetun, kjørevei 1, kjørevei 2, torg 1, torg 2 og torg 3.  

I felt D1a skal det etableres barnehage, og felt D1b tillates også benyttet til barnehage. 
Barnehagens uteareal skal være tilgjengelig for bruk av allmennheten utenom åpningstiden. 
Det tillates en mindre parkeringsplass for barnehagen på bakken innenfor felt D1a og D1b.  
I felt regulert til bolig/avfallssug kan det etableres sentralanlegg for avfallssug under terreng. 
Terrenget skal opparbeides som og inngå i felles utearealer for felt D2 og BA.  

Endelig grensesnitt mellom felt D2 og BA kan avgjøres ved rammesøknad for avfallssug.  

I felt D2 tillates etablert forsamlingslokale.  

Boligbebyggelsen skal ha et variert tilbud av leiligheter.  

3.5 Utforming  
Planområdet skal bestå av en helhetlig bebyggelse og utomhusanlegg med god og 
gjennomført arkitektonisk og landskapsmessig kvalitet. Bygnings- og fasadematerialer skal 
ha en karakter som er i overensstemmelse med funksjon og valgt formspråk, de skal være 
av en slik kvalitet at bygningens uttrykk opprettholdes i bygningens forventede levetid.  

Bebyggelsen skal utformes slik at det oppstår variasjon i høyder og i lange fasadeløp.  

Svalganger tillates ikke ut mot offentlig rom og kun unntaksvis inn mot gårdsrom dersom det 
kan dokumenteres løsninger som er en del av et helhetskonsept med høyt arkitektonisk nivå.  

Bebyggelsens første etasjer mot offentlige arealer skal utformes slik at denne delen av 
fasaden fremstår som en del av den øvrige delen av bygningens arkitektur. Det skal 
tilstrebes å opprettholde kontakten mellom inne og ute der hvor det er full etasje. 
Parkeringskjellere skal som hovedprinsipp ikke ligge i fasade mot offentlig areal. Der dette 
likevel er nødvendig skal de delene av parkeringsanleggets vegger som blir synlig over 
bakken utformes med tanke på å skape tiltalende oppholdskvaliteter på fortau og utearealer.  

I felt A og felt C1 skal de etableres åpning i bebyggelsen for å sikre diagonal forbindelse 
mellom planområdet og Gamleveien. Forbindelsen skal være allment tilgjengelig fra KV3 til 
Gamleveien. Plassering av åpningene er vist med bestemmelsesgrense på plankartet. 
Endelig utforming, som høyde og bredde, avgjøres ved rammesøknad.  

I felt B3 skal det etableres åpning i bebyggelsen for å sikre forbindelse med Gamleveien. 
Endelig plassering og utforming avgjøres ved rammesøknad.  

Det skal etableres et fondmotiv som markerer Skårerslettas avslutning.  

3.6 Uteoppholdsarealer  
Alle boenheter skal ha tilgang til uteoppholdsarealer, enten på private 
balkonger/terrasser/hager og fellesarealer i gårdsrom, mellom husene og/eller på 
takterrasser.  

Det skal opparbeides uteoppholdsarealer per boenhet etter følgende minimumsnorm:  
      A- og B-feltene: 18m2 felles + 7m2 privat  
      C- og D-feltene: 25 m2 felles + 5 m2 privat  

101



Utomhusarealet skal opparbeides med flater som tillater opphold og lek. Der det er 
parkeringskjeller under terreng må det sikres tilstrekkelig vegetasjonsdekke så det kan 
plantes busker og lavere trær.   

På takterrasser skal det etableres plantekasser for vegetasjon for å bidra til grønnere tak.  

Gårdsrom innen felt B3 skal opparbeides som et helhetlig sammenhengende gårdsrom. 
Terrenget skal innenfor bestemmelsesgrensen bearbeides slik at øvre del av gårdsrommet 
inngår som en naturlig del av utomhusarealene.  

Uteoppholdsarealene i feltene D1a og D1b skal vurderes sammen.  
 
Uteoppholdsarealet i feltene D2 og BA skal vurderes sammen.  

3.7 Atkomst og parkering  
Parkering skal løses på egen tomt i parkeringsanlegg under terreng. Atkomst til parkering 
vises med piler på plankartet. Plassering av atkomstpiler er veiledende og endelig plassering 
av disse avgjøres i forbindelse med rammesøknad for det enkelte felt. En av adkomstpilene 
fra kjørevei 2 til B3 gjelder også for næringsarealer.  

Nedkjøringsramper til parkeringsanlegg bør som hovedregel integreres i bebyggelsen og 
anlegges innenfor byggegrenser. Dersom nedkjøringer anlegges inn i gårdsrom skal denne 
overbygges og tilrettelegges for opphold på tak.  

Det tillates etablert parkeringsplasser på gateplan langs gatene med felt kjørevei 1, kjørevei 
2, kjørevei 3 og kjørevei 4.  

For hvert enkelt delfelt skal det totalt sett etableres parkering for bil tilsvarende 1,25 plasser 
pr boenhet, inkludert gjesteparkering.  

Det skal etableres to sykkelparkeringsplasser pr boenhet. Ca 50% av plassene skal 
etableres i kjeller eller i overdekkede stativer på terreng.  

Det skal etableres 40 p-plasser i kjeller i felt B3 øremerket for forretning.  

Det tillates etablert maks 0,7 plasser pr 100 m2 tjenesteyting (offentlig og privat) og 0,7 
plasser pr 100 m2 kontor.  

Det skal etableres 10 oppstillingsplasser for sykkel pr 1000 m2 
kontor/tjenesteyting/forretning.  

5% av det totale antall parkeringsplasser skal dimensjoneres for bevegelseshemmede.  

Varelevering tillates fra tverrgatene felt kjørevei 1, kjørevei 2, kjørevei 3 og kjørevei 4 samt 
fra gatetun og torg. Varemottak skal skjermes for innsyn med port i fasade.  

Minimum 60 % av all parkering i planområdet skal ha adkomst fra kjørevei 5 når området er 
ferdig bygget ut.  

§ 4 Plan for utomhusområder  
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for det enkelte 
felt, med detaljering for det aktuelle byggetrinnet.  
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Utomhusplan skal redegjøre for eksisterende og framtidig terreng, stigningsforhold, 
internveier, beplantning og vegetasjon, inkludert verdifull vegetasjon som skal bevares, 
arealer for opphold og lek, parkering, møblering, belysning, forstøtningsmurer, materialbruk, 
gjerder, boder, renovasjon og ev. trafostasjoner.  

Uteoppholdsarealer for hvert enkelt byggetrinn skal være ferdig opparbeidet i henhold til 
godkjent plan for utomhusanlegg før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest gis. Dersom 
årstiden vanskeliggjør dette kan tidsbegrenset midlertidig brukstillatelse gis.  

Krav om utomhusplan gjelder også for torg, gatetun og park.  

§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  
Torg 1 skal gis en urban utforming med innslag av trær og vegetasjon.  

Det tillates etablert uteservering på torg og gatetun dersom dette er tilknyttet 
bevertningssteder i tilstøtende bebyggelse.  

Kjørevei/torg skal underordnes torget/gatetunets materialbruk og ha fartsdempende virkning.  

Alle samferdselsanlegg med tilhørende tiltak skal utformes med materialer av god kvalitet og 
gis en god estetisk utforming. Gaterommene skal ha klare urbane kvaliteter og skal gis 
særpreg og identitet ved bruk av beplantning, belysning og møblering. Torg og gatetun skal 
også inneholde kunstneriske elementer.  

Ved etablering av en 4. arm i rundkjøringen Skårersletta/Gamleveien må byggeplan for 
rundkjøringen godkjennes av Statens Vegvesen. Adkomst fra parkeringskjeller til rundkjøring 
må ha trafikkøy i midten for å skille kjøreretningene. Rundkjøringen må være ferdig 
opparbeidet i henhold til byggeplan før det gis igangsettingstillatelse for tiltak som betinger 
adkomst fra rundkjøringen.  

Byggeplan for gang/sykkelvegen langs fv.353 Gamleveien/Losbyveien skal godkjennes av 
Statens vegvesen. Byggeplanen må være godkjent og det må være inngått en 
gjennomføringsavtale mellom Statens vegvesen og utbygger som regulerer gjennomføringen 
av anlegget, og utbygger må ha stilt nødvendige økonomiske garantier før det blir gitt 
igangsettingstillatelse innenfor område B3.  

Byggeplan for adkomster ut i Losbyveien må godkjennes av Statens Vegvesen. Adkomstene 
må være ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan før det gis igangsettingstillatelse for tiltak 
som skal ha adkomst fra Losbyveien.  

§6 Grøntstruktur (park)  
Parkarealer skal opparbeides slik at de tilrettelegges for lek og rekreasjon.  

Parkanlegg med tilhørende tiltak skal utformes med materialer av god kvalitet og gis en god 
estetisk utforming. Parkområdet skal gis særpreg og identitet ved bruk av beplantning, 
belysning og møblering og kunstneriske elementer.  

§ 7  
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.  
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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.  

Eventuelle støybeskyttelsestiltak for det enkelte byggetrinn skal være ferdigstilt før midlertidig 
brukstillatelse/ ferdigattest gis.  

Det tillates etablert midlertidige støyskjermingstiltak dersom det oppstår behov for dette ved 
etappevis utbygging. Midlertidige støyskjermingstiltak skal ha en god estetisk utforming i 
forhold til sin funksjon og tidshorisont.  

For støyutsatte hjørneleiligheter hvor det ikke lar seg gjøre å lage funksjonelle 
gjennomgående leiligheter, må det etableres innglasset balkong eller tilsvarende løsninger 
for å sikre tilfredsstillende støyforhold til soverom.  

§ 8 Overvannshåndtering  
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljprosjektering og godkjennes av 
kommunen. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann 
og drensvann, ved søknad om rammetillatelse.  

§ 9 Rekkefølgebestemmelser  
Fortau langs Tunveien skal ferdigstilles senest i forbindelse med tilstøtende boligbebyggelse. 
Ved trinnvis utbygging av fortau skal opparbeidede parseller på hensiktsmessig måte gis 
midlertidig tilkobling til eksisterende gang-/sykkelveinett.  

Brukstillatelse for bolig kan ikke gis før det er etablert tilstrekkelig kapasitet for slokkevann.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse med adkomst fra tverrgatene 
kjørevei 1, kjørevei 2, kjørevei 3 og kjørevei 4 skal den aktuelle veien ferdigstilles fram til det 
aktuelle byggetrinnets avslutning. Unntak for dette gis for fortau på motsatt side inntil veien 
får tosidig bebyggelse.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse i felt D2 og/eller felt BA, skal 
Bergerveien med fortau ferdigstilles og flytting av gangfelt over Losbyveien ved Bergerveien, 
være gjennomført.  

Planområdet skal betjenes av avfallssuganlegg. Inntil avfallsuganlegget er etablert må det 
legges til rette for midlertidige løsninger som ikke er unødvendig plasskrevende eller 
sjenerende. Midlertidige avfallsløsninger skal godkjennes av kommunen i forbindelse med 
rammesøknad/utomhusplan.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for første byggetrinn i feltene D1a, D1b og/eller 
D2 skal det sendes inn rammesøknad for park. Parken skal være ferdig opparbeidet før det 
kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første byggetrinn i disse feltene.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for byggetrinn i feltene B2 og/eller B4 som 
grenser til torg 1 skal det sendes inn rammesøknad for torg 1. Torget skal være ferdig  

104

opparbeidet før det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første byggetrinn i disse 
feltene.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for tilgrensende bebyggelse i felt B1 og/eller B3 
skal det sendes inn rammesøknad for gatetun. Gatetun skal være ferdig opparbeidet i 
minimum halv bredde før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for tilgrensende 
bebyggelse på en side. Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse på 
motsatt side, skal gatetun være ferdigstilt i endelig form.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for tilgrensende bebyggelse i felt B1 og/eller B3 
skal det sendes inn rammesøknad for torg 2 og torg 3. Torgene skal være ferdig opparbeidet 
før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for tilgrensende bebyggelse.  

 

 

Vedtatt av Lørenskog kommunestyre den 25.06.2014 i KS sak 061/14.  

Endring vedtatt av Teknisk utvalg den 09.05.2019 i TK sak 029/19  

 

 

Oversendes administrasjonen:  

Se verbalvedtak i KS sak 061/14 den 25.06.2014.  
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






  
  
  
  
   
  
   
   

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

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





   



 




 



 




 



 




 



 




   


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






og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 







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



































eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 

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


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

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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Transaksjon 09222115557512114782 Signert HA2, EH, NA
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Protokollen signeres av:

Helge Aamoth, møteleder
Elin Henne, protokollvitne
Naser Ali, Protokollvitne

Transaksjon 09222115557512114782 Signert HA2, EH, NA
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Ekstraordinært årsmøte 2024
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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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Årsmøte 2025
Innkalling
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 396 134 599 798

Årets resultat (se res.regnskapet) 610 350 -203 664
Tillegg for nye langsiktige lån 17 1 500 000 0
Fradrag for avdrag på langs. lån 17 -281 358 0
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -1 800 000 0
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 28 992 -203 664

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 425 126 396 134

Omløpsmidler 535 263 1 031 168
Kortsiktig gjeld -110 137 -635 034
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 425 126 396 134

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

ORG.NR. 821 483 352, KUNDENR. 7952

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

TUNVEIEN BORETTSLAG 2

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

7 av 19Vedlegg 1 7952 Årsregnskap 2024.pdf
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Kapitalkostnader 3 351 329 2 823 242 0 0
Innkrevde felleskostnader 2 850 222 1 330 688 1 452 000 941 220
Andre inntekter 3 10 273 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 211 824 4 153 930 1 452 000 941 220

Personalkostnader 4 -7 332 -7 050 -7 500 -7 050
Styrehonorar 5 -52 000 -50 000 -52 000 -50 000
Revisjonshonorar 6 -5 373 -7 544 -10 500 -10 500
Forretningsførerhonorar -70 460 -67 008 -71 000 -72 500
Konsulenthonorar 7 -283 -10 334 -10 000 -300
Drift og vedlikehold 8 -1 495 611 -190 803 -268 950 -203 900
Forsikringer -133 577 -114 715 -85 890 -129 000
Kommunale avgifter 9 -130 411 -646 175 -555 950 -148 000
Energi/fyring 0 -301 133 -282 000 0
TV-anlegg/bredbånd -81 394 -89 463 -97 200 -84 000
Andre driftskostnader 10 -22 528 -54 603 -36 025 -5 700
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 998 969 -1 538 827 -1 477 015 -710 950

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 2 212 855 2 615 103 -25 015 230 270
Innbetalt andel fellesgjeld 1 800 000 0 0 0
DRIFTSRESULTAT 4 012 855 2 615 103 -25 015 230 270

Finansinntekter 11 4 811 4 475 0 0
Finanskostnader 12 -3 407 316 -2 823 242 -3 325 000 -3 347 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -3 402 505 -2 818 767 -3 325 000 -3 347 000

ÅRSRESULTAT 610 350 -203 664 -3 350 015 -3 116 730

Til opptjent egenkapital 610 350 0
Fra annen egenkapital 0 -203 664

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

TUNVEIEN BORETTSLAG 2

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 821 483 352, KUNDENR. 7952
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Note 2024 2023

Bygninger 13 73 600 000 73 600 000
Tomt 29 000 000 29 000 000
SUM ANLEGGSMIDLER 102 600 000 102 600 000

Forskuddsbetalte kostnader 68 169 83 798
Andre kortsiktige fordringer 14 17 694 42 067
Energiavregning 15 200 809 69 283
Driftskonto OBOS-banken 199 322 788 471
Sparekonto OBOS-banken 49 268 47 549
SUM OMLØPSMIDLER 535 263 1 031 168

SUM EIENDELER 103 135 263 103 631 168

Innskutt egenkapital 18 * 5 000 90 000 90 000
Opptjent egenkapital 16 916 484 306 134
SUM EGENKAPITAL 1 006 484 396 134

Pante- og gjeldsbrevlån 17 60 978 642 61 560 000
Borettsinnskudd 18 41 040 000 41 040 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 102 018 642 102 600 000

Leverandørgjeld 89 561 343 594
Påløpte renter 18 294 291 440
Påløpte kostnader 2 282 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 110 137 635 034

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 103 135 263 103 631 168

Pantstillelse 19 104 100 000 102 600 000
Garantiansvar 0 0

Elin Renate Henne Njoniza Haziri Mari Schanche

BALANSE

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

TUNVEIEN BORETTSLAG 2

EGENKAPITAL

GJELD
LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Lørenskog, 04.04.2025
Styret i Tunveien Borettslag 2

ORG.NR. 821 483 352, KUNDENR. 7952
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borettslag.

långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.

andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte
videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra

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

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

FORDRINGER

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.

INNTEKTER

REGNSKAPSPRINSIPPER
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god

NOTE: 1
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Felleskostnader 665 822
Kabel-TV 97 200
Garasje 78 300
Ekstra garasje 14 450
Kapitalkostnader på IN-lån 3 354 628
Kapitalkostnader regulert på IN-lån -3 299
Overført til kapitalkostnader -3 351 329
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 855 772

Ekstra garasje -5 550
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 850 222

Innbetaling 7951 1 264
Innbetaling 7953 9 009
SUM ANDRE INNTEKTER 10 273

Arbeidsgiveravgift -7 332
SUM PERSONALKOSTNADER -7 332

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 52 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 5 373.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -283
SUM KONSULENTHONORAR -283

INNKREVDE FELLESKOSTNADER
NOTE: 2

PERSONALKOSTNADER

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

NOTE: 5
STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 304, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
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Hoff og Kristiansen AS -1 291 219
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 291 219
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -16 277
Drift/vedlikehold brannsikring -12 230
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -161 130
Drift/vedlikehold søppelanlegg -14 051
Kostnader dugnader -704
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 495 611

Renovasjonsavgift -94 722
Kommunale avgifter -35 689
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -130 411

Container -9 478
Andre fremmede tjenester -9 006
Andre kostnader tillitsvalgte -304
Andre kontorkostnader -1 232
Bank- og kortgebyr -2 131
Velferdskostnader -377
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -22 528

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3 092
Renter av sparekonto i OBOS-banken 1 719
SUM FINANSINNTEKTER 4 811

OBOS-banken -3 351 329
OBOS-banken -55 792
Renter på leverandørgjeld -195
SUM FINANSKOSTNADER -3 407 316

NOTE: 12
FINANSKOSTNADER

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av

KOMMUNALE AVGIFTER

FINANSINNTEKTER

NOTE: 10

NOTE: 11

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

bygningene.

NOTE: 9
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Kostpris/bokført verdi 2019 35 800 000
Kostpris/bokført verdi 2020 37 800 000
SUM BYGNINGER 73 600 000

Avregningskonto IN-lån 17 694
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 17 694

Forskuddsinnbetalinger (a konto) Vann og Avløp -347 494
Forskuddsinnbetalinger (a konto) Fjernvarme -328 118
SUM INNTEKTER -675 612

Techem 12 897
Fjernvarme 478 899
Vann og avløp 384 626
SUM KOSTNADER 876 422

SUM ENERGIAVREGNING 200 809

Opptjent egenkapital -883 516
Egenkapital fra IN tidligere år 0
Egenkapital fra IN 2024 1 800 000
Reduksjon EK fra IN 0
SUM ANNEN EGENKAPITAL 916 484

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden. Tallet er beregnet
med utgangspunkt i summen av samtlige ekstraordinære nedbetalinger som er foretatt over 
årenes løp, korrigert slik at egenkapitalen fra IN reduseres i samme takt som pantelånet. 
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme 
takt som pantelånet nedbetales.

NOTE: 13

Tomten ble kjøpt i 2019.

BYGNINGER

Gnr.100/bnr.805
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

NOTE: 15
ENERGIAVREGNING
INNTEKTER

NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 16
ANNEN EGENKAPITAL

gjennomført.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

KOSTNADER

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

13 av 19Vedlegg 1 7952 Årsregnskap 2024.pdf

136

Opprinnelig 2024 -1 500 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i år 281 358

-1 218 642

Opprinnelig 2020 -61 560 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 0
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 0
Nedbetalt i år, IN 1 800 000

-59 760 000
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -60 978 642

Lånet er et annuitetslån. Lånet er avdragsfritt fram til 2025.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

Leilighetsnr OBOS-banken (grønt lån) Første avdrag er 30/03-2025
Estimert endring i felleskostnader fra 01/03-2025

14 2 600
10 4 300
17 5 250
11, 12, 18 5 350
4, 5, 8, 15, 16 5 400
2, 3, 13 5 450
1, 6, 7 5 500
9 5 550

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke nødvendigvis vil øke fra det tidspunkt
avdragene begynner å løpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal økes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lån hvor det er inngått

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,49 %. Løpetiden er 30 år.

Alle tall er avrundet til nærmeste 50 kroner.

NOTE: 17

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,49 %. Løpetiden er 10 år.

AVDRAGSFRIHET PÅ LÅN
Selskapet har 1 lån med avdragsfrihet. I tabellen nedenfor er det estimert både hva
lånekostnadene for den enkelte andel vil øke med pr. måned når selskapet begynner å betale
avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner å løpe. Estimatet forutsetter at avdrags-
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lånebetingelsene
vil kunne medføre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, må man utvise

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS-Banken

forsiktighet med å bruke beregningene som grunnlag for økonomisk planlegging eller

OBOS-banken (OBOS03) IN-lån

avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de månedlige felleskostnadene
økes med det beløp som er angitt i tabellen under.
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Opprinnelig 2019 -41 040 000
SUM BORETTSINNSKUDD -41 040 000

Borettsinnskudd 41 040 000
Pantelån 60 978 642
Beregnede IN-forpliktelser 1 800 000
TOTALT 103 818 642

Bygninger 73 600 000
Tomt 29 000 000
TOTALT 102 600 000

NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD

NOTE: 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:
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

























































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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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























––





















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













































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








































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VEDTEKTER 
 

for 
 

TUNVEIEN GARASJESAMEIE 
 

Gnr 100 bnr 806 i Lørenskog kommune 
 

§ 1 
Navn 

 
Sameiets navn er Tunveien Garasjesameie, heretter: Sameiet. 
 

§ 2 
Hva sameiet omfatter 

 
Sameiet omfatter anlegg med parkeringsplasser, boder og tekniske rom / spesialrom  
beliggende under eiendommene 100/791, 100/805 og 100/804. Garasjeanlegget 
utgjør en egen fradelt anleggseiendom under bakkenivå med gnr 100 bnr 806.  
 
Garasjeanlegget   
Eiendomsgrensene for gnr. 100 bnr. 806 fremgår av tegningene som inngår i disse 
vedtekter. Bruksplan for garasjeanlegget viser hvordan rettigheter til bruk av 
parkeringsplasser, boder etc. er fordelt mellom sameierne. Se vedlegg 1, 2 og 3  
 
 
 

§ 3 Sameiebrøk og sameiere 
Sameierne eier en ideell andel av Sameiets eiendom, og er iht. vedtektene tildelt 
spesielle rettigheter og plikter til forskjellige deler av den.  
 
De tre boligselskapene som har en eierandel i Sameiet er borettslag. I tillegg er x p-
plasser eiet av andre (privatpersoner eller firmaer)  
Det er fastsatt følgende Sameiebrøk basert på antall p-plasser (3 eierandeler pr. 
plass) og antall boder(1 eierandel pr. bod). 
 
Eiere av p-plasser       
Tunveien 1 Brl, org.nr. 921 483 325  188/389 (48 p-plasser + 44 boder) 
Tunveien 2 Brl, org.nr. 821 483 352   81/389 (21 p-plasser + 18 boder) 
Tunveien 3 Brl, org.nr. 921 483 376  96/389 (32 p-plasser) 
Tunveien Rekkehus AS org.nr. 916 555 636 24/389 (8 p-plasser) 
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§ 4 

Formål 
 
Sameiets formål er å eie og forvalte eiendommer som er felles for sameiernes 
bebyggelse.  

 
§ 5 

Fysisk bruk av sameiets eiendom 
 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av garasjeanlegget slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter § 7, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til, herunder 
lik rett til å bruke p-plasser som ifølge bruksplanen, Vedlegg 1, skal brukes til 
gjesteparkering.  Det kan ikke fattes vedtak i sameiet om å endre fordelingen av p-
plasser og/eller boder mellom sameierne uten at de berørte sameiere har gitt sitt 
samtykke. Den enkelte sameiers fordeling av p-plasser og boder blant andelseierne i 
eget boligselskap, er Sameiet uvedkommende.   
 
Bruk av eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 
eller ulempe for andre sameiere.  
 
I garasjeanlegget tillates det ikke etablering av faste installasjoner eller 
konstruksjoner på gulvarealet, samt permanent lagring av utstyr eller materiell på 
gulvet. Unntatt her er for eksempel sykler og tilhenger, og slik at all lagring må skje 
innenfor oppmerket plass.  Det er ikke tillatt å henge eller installere noe i garasjen fra 
tekniske installasjoner på vegger eller i himlinger (kanaler/kabelbroer/kabler eller 
lign.).  
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Sameiets eiendom. Det er heller 
ikke tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler 
som er parkert på Sameiets eiendom. Det er heller ikke tillatt med bilvask. Styret kan 
fastsette vanlige ordensregler for bruk av eiendommen. 
 

§ 6 
Rettslige disposisjoner 

Alle Sameiere har en ideell andel i Sameiet i henhold til sameierbrøk.   
 
Borettslagene kan ikke avhende sine eierandeler. 
Parkeringsplassene kan omsettes fritt også til andre enn eiere av borettslagsandel i 
et av de tre borettslagene.  
 
Salg av sameieandel er ikke bindende for Sameiet før den er godkjent av sameiets 
styre.   
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel 
utover det som uttrykkelig følger av disse vedtekter.   
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Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens 
§§ 14 og 15.  
  

§ 7 
Disposisjonsrett over parkeringsplasser og boder 

Hver sameier har bruksrett til bestemte parkeringsplasser og boder i garasjeanlegget 
i henhold til Vedlegg 1. Arealet som disponeres er merket med nummer og begrenset 
med markeringsstriper. 
 
Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 
kreve at styret pålegger en annen sameier å bytte parkeringsplass. Bytteretten 
gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i 
sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers leilighet. 
Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til 
stede.  
  

§ 8 
Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. 
 
Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. 
En sameier kan møte med fullmektig og har også rett til å ta med en rådgiver til 
sameiermøtet. 
 
Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på 
forhånd varsle sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker 
som ønskes behandlet. Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og 
høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet samt bestemt 
angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. Dersom et forslag som etter loven 
eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, må 
hovedinnholdet være gjengitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge styrets 
beretning med revidert regnskap.  
 
Bare saker som er nevnt i innkallingen kan behandles av sameiermøtet. Uten hensyn 
til dette kan det ordinære sameiermøtet behandle: 
 

1. Styrets årsberetning, 
2. Valg av styremedlemmer    
3. Valg av styreleder, 
4. Valg av revisor, 

 
Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før sameiermøtet 
sendes ut til alle sameiere. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  
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§ 9 
Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller 
flere sameiere fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært sameiermøte med minst 
3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på sammen måte som for 
ordinært sameiermøte, jf. § 8. 
 

§ 10 
Sameiermøtets vedtak 

Hver Sameier har 1 – en – stemme hver for hver eierandel de eier ved avstemming i 
sameiermøtet.   
 
Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder sameiermøtets beslutning det som 
flertallet av stemmene beregnet etter stemmebrøk er avgitt for. Ved stemmelikhet 
foretas loddtrekning for å avgjøre saken. 
 
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. 
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 
 

a) endring i vedtektene 
b)  ombygging, påbygging eller andre endringer i bebyggelsen som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.  
c) andre rettslige disposisjoner som går ut over vanlig forvaltning 
d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige 
fellesutgiftene.  

e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for mer enn 6 
måneder 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av 
fellesarealet ved like, 

2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av 
kostnader enn bestemt i § 15.  

      
     3)     endring i Bruksplanens (Vedlegg 2) fordeling av p-plasser og/eller boder.  

 
4) endring i denne bestemmelse 

 
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele 
eller vesentlige deler av eiendommen.  
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Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller 
andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 

§ 11 
Styret 

Sameiet skal ha et styre på 3 til 9 medlemmer. Styret skal ha en styreleder som 
velges særskilt av sameiermøtet. Det skal tilstrebes at de tre største eierne har like 
mange medlemmer og  minst et styremedlem hver.  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak på 
sameiermøtet. Styret kan ansette forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist 
som ikke må overstige seks måneder. 
 
Styrets leder har ansvar for at det innkalles til styremøter så ofte som det trengs eller 
når ett styremedlem forlanger det. 
 
Styremøtet ledes av styrets leder. Dersom vedkommende har forfall og det ikke er 
valgt noen nestleder, velger styret en møteleder.  
 
Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre 
funksjonærer. Det påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, 
fastsette lønn/godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem 
opp eller gi dem avskjed.  
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. 
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som styreleder 
har stemt for, og i tilfelle styreleder har forfall, gjelder det som møteleder har stemt 
for. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
fremmøtte styremedlemmer.   
 

§ 12 
Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og 
ett styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og 
plikter, herunder gjennomføring av vedtak truffet av sameiermøtet eller styret.   
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold kan 
forretningsføreren representere Sameiet på samme måte som styret. 
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§ 13 
Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor 
rammen av Sameiets formål. 

 
§14 

Vedlikehold 
Sameiet har ansvar for å vedlikeholde og drifte garasjeeiendommen, men likevel slik 
at den enkelte sameier vedlikeholder bodene og tekniske rom som sameieren iht. 
Bruksplanen, vedlegg 2, har disposisjonsrett over. Den enkelte sameier skal 
herunder vedlikeholde bodenes dør, lås og nettingvegger.  
 
Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende 
eiendommen. 
 

§ 15 
Fordeling av drifts- og vedlikeholdskostnader 

Kostnader med drift og vedlikehold av eiendommen (felleskostnader) fordeles i 
samsvar med Sameiebrøken, jf § 3.   
     
Som felleskostnader regnes bla.: 
a) eiendomsforsikring, jf § 17, 
b) kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom 
c) strøm til lys/oppvarming/ventilasjon, 
d) drift og vedlikehold mv av ventilasjonsanlegg 
e) renhold  
f) kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorar 
 

Plikt til kostnadsdekning iht. ovenstående begynner å løpe straks sameieandel med 
rett til parkeringsplass eller spesialrom er overlevert. 
 

§ 16 
Betaling av felleskostnader 

Den enkelte sameier skal hver måned, alternativt hvert kvartal hvis styret beslutter 
dette, innbetale et akontobeløp til dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene. 
Beløpets størrelse fastsettes av sameiermøtet eller styret slik at de samlede 
akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i 
løpet av ett år.  
 
Styret kan inngå avtale med de overliggende eierseksjonssameier om en felles 
innkreving av driftskostnadene.  
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§ 17 
Forsikring 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i forsikringsselskap som 
er godkjent til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at 
forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 
 
      § 18 

Revisor 
Sameiet kan ha statsautorisert eller registrert revisor, som eventuelt velges av 
sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges.  
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
§ 19 

Sameieloven 
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter 
ikke regulerer forholdet.   
 
 
 
 

Vedlegg: 
1. Tegning med eiendomsgrenser og fordeling p-plasser 
2. Tegning med bodfordeling  
3. Tegning med fordeling av eventuelle tekniskerom 
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Hus 1      

      

Adresse Bolig nr Andelsnummer P-plass Bod H nr 
Kåre B. Werners gate 89 1 10 35 R10 H0101 
Kåre B. Werners gate 87 2 11 1 R11 H0101 
Kåre B. Werners gate 85 3 12 2 R12 H0101 
Kåre B. Werners gate 83 4 13 7 R13 H0101 
Kåre B. Werners gate 81 5 14 8 R14 H0101 
Kåre B. Werners gate 79 6 15 10 R15 H0101 
Kåre B. Werners gate 77 7 16 21 og 66 R16 H0101 
Kåre B. Werners gate 75 8 17 20 R17 H0101 
Kåre B. Werners gate 73 9 18 19 R18 H0101 

      

Hus 2      

      

Adresse Bolig nr Andelsnummer P-plass Bod H nr 
Kåre B. Werners gate 71 10 1 11 og 92 R1 H0101 
Kåre B. Werners gate 69 11 2 23 R2 H0101 
Kåre B. Werners gate 67 12 3 27 R3 H0101 
Kåre B. Werners gate 65 13 4 3 R4 H0101 
Kåre B. Werners gate 63 14 5 4 og 5 R5 H0101 
Kåre B. Werners gate 61 15 6 7 R6 H0101 
Kåre B. Werners gate 59 16 7 26 R7 H0101 
Kåre B. Werners gate 57 17 8 56 R8 H0101 
Kåre B. Werners gate 55 18 9 9 R9 H0101 

      

Hus 3      

      

Adresse Bolig nr Andelsnummer P-plass Bod H nr 
Kåre B. Werners gate 1 19 1 42  H0101 
Kåre B. Werners gate 3 20 2 43  H0101 
Kåre B. Werners gate 5 21 3 34  H0101 
Kåre B. Werners gate 7 22 4 24  H0101 
Kåre B. Werners gate 9 23 5 44  H0101 
Kåre B. Werners gate 11 24 6 45  H0101 
Kåre B. Werners gate 13 25 7 32  H0101 
Kåre B. Werners gate 15 26 8 46  H0101 
Kåre B. Werners gate 17 27 9 36A  H0101 

 
 
 
       

Hus 4      
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Adresse Bolig nr Andelsnummer P-plass Bod H nr 
Kåre B. Werners gate 19 28 17 28A  H0101 
Kåre B. Werners gate 21 29 16 65  H0101 
Kåre B. Werners gate 23 30 15 47  H0101 
Kåre B. Werners gate 25 31 14 28B  H0101 
Kåre B. Werners gate 27 32 13 36B og 37  H0101 
Kåre B. Werners gate 29 33 12 38  H0101 
Kåre B. Werners gate 31 34 11 48  H0101 
Kåre B. Werners gate 33 35 10 17  H0101 

      

Hus 5      

      

Adresse Bolig nr Andelsnummer P-plass Bod H nr 
Kåre B. Werners gate 35 36 27 29 og 30  H0101 
Kåre B. Werners gate 37 37 26 18  H0101 
Kåre B. Werners gate 39 38 25 49  H0101 
Kåre B. Werners gate 41 39 24 33  H0101 
Kåre B. Werners gate 43 40 23 12  H0101 
Kåre B. Werners gate 45 41 22 13  H0101 
Kåre B. Werners gate 47 42 21 31  H0101 
Kåre B. Werners gate 49 43 20 15 og 16  H0101 
Kåre B. Werners gate 51 44 19 14  H0101 
Kåre B. Werners gate 53 45 18 39  H0101 

      

      

Hus A      

      

Adresse Bolig nr Andelsnummer P-plass Bod H nr 
Kåre B. Werners gate 107 A-101 1 103 A-101 H0101 
Kåre B. Werners gate 105 A-102 2 80 A-102 H0102 
Kåre B. Werners gate 105 A-103 3 71 A-103 H0101 
Kåre B. Werners gate 103 A-104 4 68 A-104 H0101 
Kåre B. Werners gate 101 A-105 5 79 A-105 H0101 
Kåre B. Werners gate 105 A-201 6 77 og 51 A-201 H0204 
Kåre B. Werners gate 105 A-202 7 78 og 95 A-202 H0205 
Kåre B. Werners gate 105 A-203 8 100 A-203 H0201 
Kåre B. Werners gate 105 A-204 9   A-204 H0202 
Kåre B. Werners gate 105 A-205 10 101 A-205 H0203 
Kåre B. Werners gate 105 A-301 11 76 A-301 H0304 
Kåre B. Werners gate 105 A-302 12 74 og 75 A-302 H0305 
Kåre B. Werners gate 105 A-303 13 73 A-303 H0301 
Kåre B. Werners gate 105 A-304 14 72 A-304 H0302 
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Kåre B. Werners gate 105 A-305 15 69 A-305 H0303 
Kåre B. Werners gate 105 A-401 16 99 A-401 H0404 
Kåre B. Werners gate 105 A-402 17 97 og 98 A-402 H0405 
Kåre B. Werners gate 105 A-403 18 70 A-403 H0401 
Kåre B. Werners gate 105 A-404 19 94 A-404 H0402 
Kåre B. Werners gate 105 A-405 20 96 A-405 H0403 

      

Hus B      

      

Adresse Bolig nr Andelsnummer P-plass Bod H nr 
Kåre B. Werners gate 99 B-101 21 88 B-101 H0101 
Kåre B. Werners gate 97 B-102 22   B-102 H0101 
Kåre B. Werners gate 95 B-103 23 50 B-103 H0102 
Kåre B. Werners gate 95 B-104 24 41 B-104 H0101 
Kåre B. Werners gate 93 B-105 25   B-105 H0101 
Kåre B. Werners gate 91 B-106 26 60 B-106 H0101 
Kåre B. Werners gate 95 B-201 27 87 B-201 H0204 
Kåre B. Werners gate 95 B-202 28 59 B-202 H0205 
Kåre B. Werners gate 95 B-203 29 86 B-203 H0206 
Kåre B. Werners gate 95 B-204 30 62 B-204 H0201 
Kåre B. Werners gate 95 B-205 31 85 B-205 H0202 
Kåre B. Werners gate 95 B-206 32 90 B-206 H0203 
Kåre B. Werners gate 95 B-301 33 58 B-301 H0304 
Kåre B. Werners gate 95 B-302 34 84 B-302 H0305 
Kåre B. Werners gate 95 B-303 35 57 B-303 H0306 
Kåre B. Werners gate 95 B-304 36 89 B-304 H0301 
Kåre B. Werners gate 95 B-305 37 83 B-305 H0302 
Kåre B. Werners gate 95 B-306 38 81 B-306 H0303 
Kåre B. Werners gate 95 B-401 39 63 og 64 B-401 H0404 
Kåre B. Werners gate 95 B-402 40 40 B-402 H0405 
Kåre B. Werners gate 95 B-403 41 53 B-403 H0406 
Kåre B. Werners gate 95 B-404 42 52 B-404 H0401 
Kåre B. Werners gate 95 B-405 43 82 B-405 H0402 
Kåre B. Werners gate 95 B-406 44 54 og 55 B-406 H0403 
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Vedtekter 
 
 
for Tunveien Borettslag 2 org nr.  
Vedtatt i stiftelsesmøte 06.09.2018. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål/organisering 
(1) Tunveien Borettslag 2 er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
(2) Borettslaget er deleier i garasje- og gårdsromssameiet på Tunveien. Garasje- og 
gårdsromssameiet har egne vedtekter som regulerer bruken av garasjen og felles 
utomhusarealer, og forholdet mellom sameierne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5 000,- 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha 
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie 
en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer, kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til 
minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
 
(4) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(5) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
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(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsrett 
(1) Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Andelseiere i første etasje disponerer hvert sitt avgrensede utomhusareal i 
tilknytning til boligen. Andelseierne kan ikke etablere gjerde, tak, skillevegger, gulv, 
markiser eller andre faste innretninger på sitt utomhusareal uten styrets forutgående 
skriftlige samtykke. Beplantning som overskrider en høyde på 120 cm er ikke tillatt 
uten styrets forutgående skriftlige samtykke. Styret sørger for vedlikehold / klipping 
av hekker. 
 
(5) Andelseier må søke styret ved ønske om å montere/settes opp utelamper, 
markiser, utvendige persienner, parabolantenner og liknede på boligens fasader.  
Det er opp til styret å avgjøre i hvilken grad dette skal tillates.  
 
(6) Borettslagets parkeringsbehov dekkes ved at det er opprettet eget garasjesameie 
på egen eiendom. Parkeringsplassene eies ikke av borettslaget. 
 
 
(7) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegg utenfor 
leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen 
de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene. 
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Fordelingen av boder fremgår av vedlagt liste (Vedlegg 1).  Ajourhold av listen er ikke 
å anse som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og kan gjøres av 
styret/forretningsfører.  
 
(9) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike 
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder 
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og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget 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 andelseieren 
eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 
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2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at andelseieren misligholder sine plikter, jfr. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jfr. borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Felleskostnader fordeles etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA 
areal, eksklusive balkonger, terrasser og lignende). 
 
(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(4) Kostnader til kabel-TV og bredbåndstjenester fordeles likt mellom andelene. 
 
(5) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal 
fordeles etter målt forbruk. Andelseier betaler et akontobeløp og dette avregnes. 
 
(6) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks. 
garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel 
pr p-plass som disponeres. 
 
(7) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
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7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to til fire andre 
medlemmer med minst to varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år, såfremt annen 
tjenestetid ikke bestemmes av generalforsamlingen. Varamedlemmer velges for ett 
år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
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4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av 
de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og 
tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når  
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
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9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis én stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning 
om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
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11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr. 39, jfr. lov om boligbyggelag av samme dato.  
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket








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

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

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

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


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.
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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!

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

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



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

172172

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.






