
THURMANNSKOGEN

Harry Olsens vei 1



 Velkommen til
din nye bolig



Dette er en lekker 3‑roms leilighet i  
byggets 5. etasje 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 850 000,‑

OMKOSTNINGER

135 840,‑

TOTALPRIS

4 985 840,‑

FELLESKOSTNADER

5 081,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

5 569,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

62/ 70 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

5

BYGGEÅR

2017

ENERGIMERKING

B ‑ Lys grønn

TOMTEAREAL

4597.3 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

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

Nyere 3R hjørneleilighet i 5.  
etg. fra 2017 | Vestvendt  
balkong på 15 m² | Oppgradert  
HTH‑kjøkken | Garasje og 2  
boder
<b>Milad Alexander Sabori v. Emera Eiendomsmegling ønsker  
elkommen til Harry Olsens vei 1.

En moderne og stilren 3‑roms leilighet fra 2017, beliggende i 5.  
etasje med heisadkomst. Boligen ligger i det familievennlige  
området Thurmannskogen, med nærhet til skoler, barnehager og  
gode turmuligheter i skog og mark. Offentlig transport og  
servicetilbud som Metro Senter er også innen kort avstand.

Verdt å merke seg:
‑ Garasjeplass i lukket anlegg.
‑ Vestvendt balkong på 15 m² med utgang fra stuen.
‑ Stilrent HTH‑kjøkken med granittbenkeplate og integrerte  
hvitevarer.
‑ To gode soverom, ett med garderobeskap.
‑ Flislagt bad med gulvvarme og opplegg for vaskemaskin.
‑ To boder i kjeller.
‑"Alt" inkludert i felleskostnader

Er dette ditt nye hjem?</ b>



Romslig gang som binder rommene i boligen sammen. 



Fra gangen åpner rommet seg opp mot  
spiseplassen og stuen.



Stuen og kjøkkenet utgjør et sosialt  
allrom, med god plass til ulike soner.

Den åpne planløsningen gir en god  
romfølelse og fleksible  
møbleringsmuligheter.

Det er også etablert granittbenkeplate  
samt dobbelvaskekum i stålutførelse. 



Gjennomtenkte detaljer og materialvalg  
skaper en helhetlig atmosfære.

Detaljer fra interiøret.

Vinduene er 3‑lags isolerglass fra 2017,  
som sikrer god isolasjon.



Spiseplassen er naturlig plassert  
mellom kjøkkenet og utgangen til  
balkongen.



Direkte utgang til den store balkongen  
fra stuen.

Felleskostnadene inkluderer "alt".

Utsyn fra stuen mot balkongen og  
fellesområdene.



Balkongen har god plass til en romslig  
utendørs salong.



Fra leiligheten er det utsyn over  
velstelte, grønne fellesarealer.



Badet er helfliset med mørke fliser på  
gulv og lyse på veggene.

Området er rolig, med nærhet til både  
servicetilbud og turområder.

Dusjhjørnet har praktiske, innfellbare  
glassdører som frigjør gulvplass.

Her er det gulvvarme, downlights i taket  
og opplegg for vaskemaskin.



Leilighetens andre soverom passer  
utmerket som barnerom, kontor eller  
gjesterom.

Vi går videre til hovedsoverommet, som  
har god plass til dobbeltseng.

Garderobeskapet gir rikelig med  
oppbevaringsplass.

Rommet har en rolig plassering i  
leiligheten.



Nærmeste bussholdeplass, Snorres vei,  
ligger kun to minutters gange unna.

Tilbake utendørs ser vi bygget fra 2017,  
med en moderne fasade.

I kjelleren disponerer leiligheten en  
parkeringsplass på 14 m² og to boder.

Fasaden har en kombinasjon av tegl,  
puss og platekledning.



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 4 850 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 850 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
121 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
122 340,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
135 840,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 972 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
4 985 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 985 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 081,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: A konto energi: 1 371,00,‑
Vedlikeholdsfond: 101,00,‑
Felleskostnader: 3 159,00,‑
TV/ bredbånd: 250,00,‑
Garasjeplass: 200kr,‑

Forbruk av vann og fjernvarme faktureres etter faktisk  
forbruk via a‑konto. 

Inkluderer blant annet:
Kommunale avgifter, felles byggforsikring, drift og  
vedlikehold.

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

Kommunale avgifter
Informasjon: inkl. i felleskostnader. 

Fellesgjeld
Lånebetingelser fellesgjeld: Sameiet har ingen lån  
registrert.

Sikringsordning
Nei

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: TV/ Bredbånd inkl. i  
felleskostnader mot en kostnad på kr. 250,‑ pr. mnd. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 5 569 pr. 31.12.2024
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Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 158 361( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 4 633 445(2023)

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

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet i  
Thurmannskogen, et etablert og familievennlig område i  
Lørenskog. Herfra er det gangavstand til flere barnehager  
og skoler på alle trinn, inkludert Rolvsrud barnehage kun  
fire minutter unna og Solheim skole ti minutter unna til  
fots. For den daglige handelen finnes det søndagsåpne  
Joker‑butikker i nærheten, og for et bredere utvalg av  
butikker og servicetilbud er Metro Senter en kort  
spasertur unna.

Området byr på et rikt utvalg av fritidsaktiviteter for alle  
aldre. Rett ved finner du Rolvsrud stadion med  
fotballbaner og friidrettsanlegg, mens Sørlihavna er et  
eldorado for barnefamilier med en stor lekeplass,  
treningspark, sandvolleyballbane og sykkelbaner. For  
helårs skiglede ligger den unike innendørsarenaen SNØ  
en kort kjøretur unna, og Lørenskog Hus fungerer som et  
kulturelt knutepunkt med bibliotek, kino og et variert  
arrangementsprogram.

For den turglade er det umiddelbar nærhet til skog og  
mark med flotte turmuligheter sommer som vinter. Fra  
eiendommen er det kort vei til populære turområder som  
Mønevann og Losby, perfekt for fotturer og bading.  
Lørenskogs høyeste topp, Svartåsen, er også innen  
rekkevidde og byr på flott utsikt over marka. Dette gir en  

unik mulighet til å kombinere et aktivt friluftsliv med en  
sentral og praktisk hverdag.

Kollektivtilbudet er godt utbygd og gjør det enkelt å reise  
i nærområdet og inn til Oslo. Nærmeste bussholdeplass,  
Snorres vei, ligger kun et par minutter fra boligen, og  
Lørenskog sentrum bussterminal nås på under ti  
minutter til fots. For pendlere er det kort vei med bil til  
Lørenskog stasjon med linje L1 og Ellingsrudåsen  
T‑banestasjon, som gir effektive reisealternativer.

Parkering
Det medfølger parkeringsplass i garasjeanlegg. 

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: 4597.3 m²

Sameiets tomt. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon
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Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
23.11.2022. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 23.11.2022.

Innhold
Leiligheten ligger i 5. etasje og består av følgende rom:

Entré, kjøkken, stue, to soverom og bad.

Balkong på 15 m².
Leiligheten disponerer to uteboder i kjeller på  
henholdsvis 3 m² og 5 m², samt en parkeringsplass i  
kjeller på 14 m².

Areal
BRA ‑ i: 62 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 70 m²
TBA: 15 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 3 5 m² Kjellerbod Kjellerbod
5. etasje
BRA‑i: 62 m² 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og bad

TBA fordelt på etasje

5. etasje
15 m² Balkong

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

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

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

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

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

Standard
Leiligheten er beliggende i byggets 5. etasje og har en  
arealeffektiv planløsning. Fra entréen og gangen er det  
tilgang til leilighetens øvrige rom.

Stue:
Stuen har eikeparkett på gulvet og malte gipsvegger.  
Rommet er utstyrt med en radiator for oppvarming og  
har utgang til en vestvendt balkong.

Balkong:
Fra stuen er det utgang til en vestvendt balkong på 15 m².  
Balkongen gir gode muligheter for utemøblement.

Kjøkken:
Kjøkkenet har en mørk HTH‑innredning med glatte  
fronter og en benkeplate i mørk granitt med nedfelt  
vaskekum. Hvitevarene er integrerte. Rommet er utstyrt  
med mekanisk balansert avtrekk.

To soverom:
Leiligheten inneholder to soverom. Begge rommene har  
eikeparkett på gulv, malte gipsvegger og malt himling.  
Det ene soverommet er utstyrt med garderobeskap.

Bad:
Badet er flislagt med grå 10x10 fliser på gulv og hvite  
20x40 fliser på veggene. Det er gulvvarme og mekanisk  
avtrekk. Himlingen er av stål med downlights. Utstyret  
inkluderer et vegghengt toalett, servantskap med glatte  
fronter og porselensvask med ettgreps blandebatteri,  
speil med belysning, og innfellbare dusjvegger med  
ettgreps dusjbatteri. Det er opplegg for vaskemaskin.

Overflater:
Gulvoverflater: Gjennomgående eikeparkett i entré, stue  
og soverom. Fliser på bad.

Vegger: Hovedsakelig malte gipsplater. Fliser på bad.
Himling: Malte flater i de fleste rom. Stålhimling med  
downlights på bad.

Oppbevaring:
Leiligheten har garderobeskap på det ene soverommet. I  
tillegg medfølger to eksterne boder i kjelleren på  
henholdsvis 3 m² og 5 m². Det følger også med en  
parkeringsplass på 14 m² i felles garasjeanlegg i kjeller.

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: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven. 
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Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 08.10.2025.

Bygning: Bygget er fra 2017 og er oppført med  
bæresystem hovedsakelig utført i stål og betong.  
Etasjeskiller er levert som betongelementer. Yttervegger  
og fasader er utført hovedsakelig av bindingsverk med  
kledning. Fasaden har ulike materialer i form av tegl, puss  
og platekledning.

Vinduer: Vinduer med 3‑lags isolerglass fra 2017.

Dører: Balkongdør med 3‑lags isolerglass. Innvendige  
dører er hvite og glatte.

Balkong/ terrasse: Vestvendt balkong på 15m² med  
utgang fra stuen. Balkongene har betongelementer med  
avrenning ned i sluk og nedløp til bakken. Undersiden av  
balkongene er ubehandlet betong. Noen leiligheter vil ha  
akustiske plater på undersiden av balkonger.

VVS‑installasjoner: Vannledninger er av plast. Avløpsrør  
er av plast. Stoppekran og rørfordelingsskap er plassert i  
entre.

Ventilasjon: Det er mekanisk balansert ventilasjon.  
Avtrekk fra kjøkken og bad via avtrekksventiler. Tilluft til  
øvrige rom via ventil i vegg/ tak og avtrekk via spalte  
under dør. Luftinntak i fasade og avkast over tak.

Tekniske detaljer: Leiligheten har radiator i entre og stue.

Uteboder i kjeller: 2 stk utebod i kjeller merket A508, på  
3m² og 5m².

Parkeringsplass i kjeller: Parkeringsplass i kjeller merket  
8, på 14m².

Elektrisk anlegg: Sikringsskap er plassert i entre. Type  
sikringer: Automatsikringer. Type anlegg: Skjult. 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).

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?
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‑ Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut?
‑ Nei

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

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
Harry Olsens vei 1, 1461 LØRENSKOG

Gnr. 102, bnr. 449, snr. 44, ideell andel 1/ 1
Gnr. 102, bnr. 450, snr. 97, ideell andel 1/ 96
 i Lørenskog kommune.

Selger
Arezo Sabetrasekh

Sameie
Thurmannskogen 1 Sameie

Organisasjonsnummer: 918590447

Sameiet består av 90 boligseksjoner og 1  
næringsseksjon for parkering. Thurmannskogen 1 Sameie  
er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 918590447, og ligger i Lørenskog  
kommune.
Gårds‑ og bruksnummer: 102/ 449
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom  
med tilknyttet enerett til bruk av bolig eller annen  
bruksenhet i eiendommen.
Thurmannskogen 1 Sameie har ingen ansatte.

Forretningsførsel og revisjon:
Forretningsførselen er utført av OBOS  
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert
regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Leart Lokaj.

Sameiets revisor er BDO AS.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring
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Polisenummer fellesforsikring: 8764495

Husdyr: Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til  
sjenanse for andre beboere i sameiet.

Forkjøpsrett: Ingen forkjøpsrett.

Styregodkjennelse: Selskapets vedtekter kan inneholde  
bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse  
og/ eller bruksoverlating. Ved krav om styregodkjennelse  
av ny eier sendes søknad til styret v/ Kjell Ove  
Kongshaug, e‑post: thurmannskogen1@styrerommet.no

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Sameiets  
regnskap for 2024 er gjort opp med et underskudd på kr  
46.434,‑ Men det reelle underskuddet er på
kr 166.434,‑ i og med at sameiets forretningsfører Obos  
har valgt å føre avsetninger til vedlikeholdsfond, som  
inntekt i regnskapet. Denne avsetningen er på kr  
120.000,‑ per år. Underskuddet kan forklares ved  
merforbruk knyttet til noen ekstraordinære investeringer/ 
tiltak styret har valgt å gjøre. Det dreier seg om  
installasjon av kaldtvannsmålere i alle leiligheter,  
kamerakjøring av rørene i sprinkleranlegget og ny LED  
belysning på svalgangene i A‑blokken.

Det er budsjettert med et overskudd på kr 92 759 i 2025. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Lys grønn

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  

bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Oppvarming med radiatorer i entré og stue, samt  
elektrisk gulvvarme på bad.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte  
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.

Selger opplyser om et strømforbruk på ca 200‑400kr per  
måned i gjennomsnitt.

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

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

2017/ 154098‑1/ 200 20.02.2017 ERKLÆRING/ AVTALE
Rettighetshaver: AKERSHUS ENERGI VARME AS ORG.NR:  
983 701 469
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om legging av rør for fremføring av  
fjernvarme og tilhørende infrastruktur
Bestemmelse om legging av trekkrør for fiberoptisle  
kabler
Bestemmelsene gjelder også senere fradelte parseller  
som fradeles fra gnr. 102 bnr. 385.
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
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m.m.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2017/ 154594‑1/ 200 20.02.2017 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3222 GNR: 102 BNR: 450
Bestemmelse om gjensidig adkomstrett til gangveger og  
trapper
Bestemmelse om vedlikehold
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2016/ 1210219‑1/ 200 30.12.2016 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 44
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 62/ 6415

2017/ 154390‑1/ 200 20.02.2017 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
Rettighet hefter i: KNR: 3222 GNR: 102 BNR: 446
Gjelder også for fremtidige fradelte parseller som  
fradeles fra fra gnr. 102 bnr. 385
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2017/ 154390‑2/ 200 20.02.2017 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
Bestemmelse om adkomstrett som hefter i KNR: 3222  
GNR: 102 BNR: 385, KNR: 3222 GNR: 102 BNR: 452 (SNR  
1‑11) og KNR: 3222 GNR: 102 BNR: 453 (SNR 1‑148).
Gjelder også fremtidige fradelte parseller som fradeles  
fra gnr. 102 bnr. 385.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE.

2017/ 154594‑2/ 200 20.02.2017 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
Bestemmelse om gjensidig adkomstrett til gangveger og  
trapper, samt vedlikehold, som hefter i KNR: 3222 GNR:  
102 BNR: 450 (SNR 1‑97).
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE.

2017/ 154594‑3/ 200 20.02.2017 ERKLÆRING/ AVTALE
Erklæring/ avtale om rett til 18 plasser for sykkelparkering  

og bestemmelse om drift og vedlikehold, som hefter i  
KNR: 3222 GNR: 102 BNR: 450 (SNR 1‑97).
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE.

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.

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. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.
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Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i henhold til  
gjeldende lovverk. I samsvar med sameiets vedtekter  
kreves det styregodkjennelse av leietaker ved utleie av  
boligen. Kjøper bærer risikoen for at ønsket leietaker blir  
godkjent, og godkjenning kan kun nektes dersom det  
foreligger saklig grunn.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn per år, jf.  
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i  
vedtektene, men må settes mellom 60 og 120 døgn. I  
sameiets vedtekter er grensen satt til 60. Korttidsutleie  
refererer til utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.

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

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

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
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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  
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  
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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  
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. 
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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.
 
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 45 900,00
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 21 720,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 99 320,00
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  
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og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
 

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

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
27.10.2025

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.

 	

47



HARRY OLSENS VEI 1 EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250140

Selger 1 navn

Arezo Sabetrasekh

Gateadresse

Harry Olsens vei 1

Poststed

LØRENSKOG

Postnr

1461

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 2017

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 8

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: AS 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

Initialer selger: AS 2
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Initialer selger: AS 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Harry Olsens vei 1 - Nabolaget Rolvsrud Skog - vurdert av 53 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Snorres vei 2 min
Linje 2N, 67, 100 0.2 km

Lørenskog sentrum terminalen 9 min
Totalt 14 ulike linjer 0.8 km

Lørenskog stasjon 6 min
Linje L1 2.5 km

Lillestrøm stasjon 9 min
Buss, flytog, tog 6.9 km

Ellingsrudåsen 9 min
Linje 2 4.3 km

Skoler

Solheim skole (1-7 kl.) 10 min
501 elever, 21 klasser 0.9 km

Rasta skole (1-7 kl.) 15 min
582 elever, 28 klasser 1.2 km

Lørenskog friskole (1-10 kl.) 15 min
165 elever, 10 klasser 1.3 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 14 min
565 elever, 37 klasser 1.1 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 23 min
310 elever, 28 klasser 1.9 km

Mailand videregående skole 13 min
900 elever 1.2 km

Lørenskog videregående skole 5 min
850 elever, 39 klasser 3.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 70/100

Aldersfordeling

16
.1

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

6.
5 
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%

7.
2 

%

21
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 %
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 %
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 %

38
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 %

18
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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
Rolvsrud Skog 2 176 920

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rolvsrud barnehage (1-5 år) 4 min
95 barn 0.3 km

Rasta barnehage (1-5 år) 11 min
114 barn 0.9 km

Eventyrstua barnehage (1-5 år) 11 min
67 barn 0.9 km

Dagligvare

Joker Visperud 10 min
Søndagsåpent 0.9 km

Joker Skårerveien 10 min
Søndagsåpent 0.9 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 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Sport

Rolvsrud stadion 8 min
Fotball, friidrett 0.6 km

Solheim skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

SATS Metro 14 min

Fresh Fitness Skårer 15 min

Boligmasse

26% enebolig
29% rekkehus
37% blokk
8% annet

Varer/Tjenester

Metro Senter 13 min

Vitusapotek Rasta 12 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
37% 6-12 år
15% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Rolvsrud Skog
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 39% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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GNR: 102 BNR: 449 Snr: 44 Tore Haugstulen
Din-takst AS

th@din-takst.no
90418516

Harry Olsens vei 1, 
1461 LØRENSKOG

Samlet vurdering
TG-0

1
TG-1

13
TG-2

0
TG-3

0
TG-IU

0

Harry Olsens vei 1, 
1461 LØRENSKOG
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Boligblokk 
Byggeår:2017

BRA: 70 m2 
BRA-i: 62 m2 
BRA-e: 5 og 3 m2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

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

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

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

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

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

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

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

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

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

08.10.2025 08.10.2025

Hjemmelshavere

Navn: Arezo Sabetrasekh Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516
th@din-takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen
Din Takst AS
Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Informasjon om boligen

Adresse: Harry Olsens vei 1, 1461 LØRENSKOG

Kommunenr: 3222 Gårdsnr: 102 Bruksnr: 449 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

5. Arealinformasjon
5 etg.

Entre : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling. glatte dører. sikringsskap. radiator. rørfordelingsskap.

Soverom 1 : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling. 

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

Bad 1: Grå 10x10 fliser på gulv med varme, hvite 20x40 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, stål himling med downlight, 

porselens vask med møbel under, speil med lys over, innebygd wc, Mekanisk avtrekk. Opplegg for vaskemaskin. 

Kjøkken : Mørk HTH kjøkkeninnredning, med mørk granitt benkeplate, integrerte hvitevarer. Mekanisk balansert avtrekk. 

Stue : Eikeparkett på gulv, malt gips på vegger og malt himling. Radiator. Utgang til ca 15m2 vestvendt balkong.

2 stk utebod  i kjeller merket A508, ca 3 og 5 m2.
Ca 15m2 vestvendt balkong fra stue. 
Parkeringsplass i kjeller merket 8. ca 14m2.

44

2017 - Kilde Norges Eiendom 

Boligblokk

Byggemåte
Bæresystem og yttervegger:
Bygget er oppført med bæresystem hovedsakelig utført i stål og betong. Etasjeskiller er levert som betongelementer. Yttervegger og fasader er utført hovedsakelig av bindingsverk med 
kledning som
angitt i avsnitt under.

Fasader og balkonger:
De sammenhengende bygningsvolumene er brutt opp med sprang i fasaden og variasjon av høyder. Ulike materialer understreker nedbrytningen av bygningsvolumene. Det er 
benyttet ulike materialer i form av tegl, puss og platekledning.

Alle balkonger har betongelementer. Avrenning fra balkonger ned i sluk og nedløp til bakken. Undersiden av balkonger er det ubehandlet betong. Noen leiligheter vil ha akustiske 
plater på undersiden av balkonger.
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

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

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

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

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

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

5. etasje 70 62 8 0

Totalt m2 70 62 8 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

1. etasje 62 62 0 2 Soverom, Entre, Stue, Kjøkken og bad.

Totalt m2 62 62 0

Kommentar til arealberegning

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

TBA (terrasse- og balkongareal)

15

15
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Type Balkong 

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

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

Er det krav til rekkverk? Ja

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

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

6. Hovedrapport

6.11 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Betongdekke 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

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

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 500cm(hele rommet) og  

ca 1mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 200cm(hele rommet) 

og 1mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

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

6.13 Kjøkken

Overflater og innredning

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Avtrekk

Type avtrekk Mekanisk 
Balansert

Oppsummering av avtrekk TG-1

6.14 Lovlighet

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

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

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

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

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

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

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

6.15 Vinduer og dører

Vinduer med 3-lags isolerglass fra 2017. Balkongdør 
med 3-lags isolerglass,  Hvite  innerdører.

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.18 Elektrisk

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

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-1

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

6.19 Avløpsrør

Type avløpsrør 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

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. Avtrekk fra kjøkken og bad via avtrekksventiler. Tilluft til øvrige rom via 
ventil i vegg/tak og avtrekk via spalte under dør. Luftinntak i fasade og avkast over tak

Type ventilering Mekanisk balansert ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.20 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Stoppekran er plassert i entre og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Våtrom: 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Det er balansert ventilasjon. Avtrekk fra kjøkken og bad via avtrekksventiler. Tilluft til øvrige rom via ventil i 
vegg/tak og avtrekk via spalte under dør. Luftinntak i fasade og avkast over tak

Oppsummering av bad TG-1

Grå 10x10 fliser på gulv med varme, hvite 20x40 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, stål 
himling med downlight, porselens vask med møbel under, speil med lys over, innebygd wc, 
Mekanisk avtrekk. Opplegg for vaskemaskin.  

Sanitærutstyr

Badene er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri. 
Vegghengt toalett. servant skap med glatte fronter. hvit servant med ett greps blandebatteri. 
Speil over servanten. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Sanitært utstyr fungerer som tiltenkt

Ventilasjon

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved dør.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av fukt TG-0
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6.23 Overflater

Alle overflater Som nye

Oppsummering av overflater TG-1

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei
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Adresse Harry Olsens vei 1

Postnummer 1461

Sted LØRENSKOG

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 102

Bruksnummer 449

Seksjonsnummer 44

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300366178

Bruksenhetsnummer H0508

Merkenummer Energiattest-2025-179542

Dato 13.10.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Tiltak utendørs

- Vask med fulle maskiner
- Luft kort og effektivt

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2017
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 70
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 4: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 9: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak utendørs
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Tiltak 11: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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BESTEMMELSER TIL DETALJREGULERINGSPLAN FOR  
RASTA NORD PRIVAT 

 
BESTEMMELSER ENDRET 07.05.2014 

 
§1 Avgrensning  
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket 007_1 og sist 
revidert 07.05.2014  

§2 Formål  
Området reguleres til:  

Bebyggelse og anlegg  
• Boligbebyggelse – blokkbebyggelse  
• Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse  

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  
• o_Vei 
• a_Vei 

Grønnstruktur  
• p_Friområde  
• p_Turdrag  
• p_Vegetasjonsskjerm  

§3 Boligbebyggelse  

Utnyttelse 
Planområdet tillates utbygget med maks % BYA = 40 % innenfor felt A, maks % BYA =  
36 % innenfor felt B og maks % BYA = 34 % innenfor felt C.  
 
Plassering og høyder 
Balkonger kan gå inntil 1 m utenfor byggegrensen. 
 
Mindre takoppbygg for heis og tekniske installasjoner, tillates oppført inntil 3 m over maks 
gesimshøyde. Nødvendige rekkverk på tak ved anleggelse av takterrasser tillates oppført 
over maks gesimshøyde. 
 
Parkeringskjellere helt eller delvis under terreng, utvendige sportsboder, sykkelparkering, 
energisentral, avfallsstasjoner, trafo, utvendige trapper, forstøtningsmurer og ramper til 
parkeringskjellere tillates oppført utenfor viste byggegrenser. Utforming, materialbruk og 
plassering av installasjonene skal danne et helhetlig uttrykk med den øvrige bebyggelsen.  

Utforming  
Bebyggelsen skal hovedsakelig utføres i tegl, puss, glass og tre. Arkitektoniske utforming, 
detaljering og materialbruk skal tillegges stor vekt. Det skal være samhørende material- og 
volumoppbygging innenfor det enkelte felt.  
 
Bebyggelsen innenfor felt A skal ha et urbant og delvis muralt preg og vise referanser til 
bebyggelsen på Rolvsrud, gjennom høyder og valg av materialer.  

Uavbrutt fasadelengde skal ikke overskride 50 m. Fasadelengder over 50m skal brytes opp ved 
markerte sprang i fasadelivet eller spalte.  

78

Bygningen eller bygningene i planområdets nordøstre hjørne skal gjennom form, farge eller 
materialbruk framheve hjørnet mot nordøst.  

Bebyggelsen innenfor felt B skal gjennom utforming og materialvalg danne et bindeledd mellom 
den urbane bebyggelsen i felt A og den konsentrerte småhusbebyggelsen i felt  
C.  

Bebyggelsen innenfor felt C skal gjennom skala og detaljering vise referanser til 
småhusbebyggelsen langs Snorres vei.  

Der fasaden ligger i rød sone i henhold til Miljøverndepartementets “retningslinje for støy i 
arealplanlegging” T-1442, skal de berørte leilighetene være gjennomgående slik at minst en side 
av leiligheten ikke ligger i rød sone. Planløsningen skal være slik at ingen leiligheter i hovedsak 
ligger i rød sone.  

Boligsammensetning  
Det skal tilrettelegges for variasjon i boligsammensetningen tilpasset forskjellige alders- og 
familiesituasjoner.  

Parkering  
Parkering for blokkbebyggelsen – felt A og B skal etableres hovedsakelig i garasjeanlegg helt eller 
delvis under terreng.  

Parkering for småhusbebyggelsen – felt C skal ivaretas på bakkenivå innenfor eget tomt.  

Det tillates etablert inntil 60 plasser permanent parkering på bakkenivå. Bakkeparkering utformes 
som ”grønn” parkering.  

Følgende parkeringsnorm skal følges ved etablering av parkeringsplasser.  

Parkeringsdekning for bil skal være minimum 90 % av følgende maksnorm  

 Biloppstillingsplass Biloppstillingsplass 
for gjester  

Sykkelparkering  

Leiligheter 1-2 
roms  

0,75  0,25  min 2,0 50% under 
tak  

Leiligheter 3 roms 
eller større  

1,0  0,25  min 2,0 50 % under 
tak  

 
5 % av biloppstillingsplassene skal være tilrettelagt for bevegelseshemmede.  

Utomhusanlegg  
Uteoppholdsarealer opparbeides som grønne tun for omkringliggende boliger, med 
nærlekeplasser, sittegrupper, vegetasjon, nødvendige anlegg for avfallshåndtering, etc. 
Utforming, detaljering og materialbruk skal tillegges stor vekt. Kommunens vedtekter 
angående størrelse på lekeplasser tillates fraveket. Uteoppholdsarealene er felles for alle 
boenhetene innenfor planområdet. Interne gangveier som leder til blokkinnganger skal ha 
fastdekke dimensjonert iht. krav til kjørbar adkomst for utrykningskjøretøy.  

Plan for utomhusarealer  
Før det gis rammetillatelse for bygging innenfor planområdet skal plan for utomhusarealer 
være godkjent.  

Det skal utarbeides plan for utomhusarealer i målestokk 1:500 for utomhusanlegg og 
grønnstruktur for hvert byggetrinn som skal være godkjent før igangsettingstillatelse gis. 
Planene skal vise kotehøyder, kjøreveger, gangveger, parkering, inkl. sykkelparkering, 
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oppholdsarealer og lekearealer, areal for avfallshåndtering, forstøtningsmurer, beplanting og 
vegetasjon, materialvalg, møblering og belysning.  

Utomhusområdene skal opparbeides trinnvis samtidig med tilhørende bebyggelse og skal 
være ferdig opparbeidet før midlertidig brukstillatelse gis. Dersom årstiden vanskeliggjør 
dette kan tidsbegrenset midlertidig brukstillatelse gis.  

§4 Grønnstruktur  

Friområde 
G1 
Området skal være allment tilgjengelig. Deler av eksisterende vegetasjon skal bevares.  
Det skal anlegges gjennomgående sti eller gang- og sykkelvei gjennom området. 
 
G2 
Området skal være allment tilgjengelig. Området skal opparbeides parkmessig og på en  
slik måte at det formidler overgang og sammenheng mellom sentrum og planområdet.  
Det skal anlegges gjennomgående sti eller gang- og sykkelvei gjennom området. 
 
Turdrag 
Området skal være allment tilgjengelig. Det skal anlegges sti eller gang- og sykkelvei  
gjennom området. 
 
Vegetasjonsskjerm 
Området gis en form for opparbeidelse, tilsåing og beplanting. 
 
§5 Adkomst  

Adkomst til området etableres som vist med piler på plankartet. Ved adkomst fra 
Nordliveien etableres det frisiktsone som skal være 6x85 meter. Innenfor frisiktsonen 
tillates ikke beplanting eller lignende med en høyde 0,5 m eller høyere over tilstøtende 
vegers planum.  

§6 Støy- og luftforurensning  

Støy  
For utendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442), tabell 2 eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende.  

For innendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av 
støy i arealplanlegging” (T-1442), punkt 3.3.2 annet 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), tabell 4, eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende.  

Ved søknad om tillatelse til tiltak skal detaljerte støyberegninger, samt planer for 
støybeskyttelsestiltak foreligge. Eventuelle støybeskyttelsestiltak for det enkelte 
byggetrinn skal være ferdigstilt før brukstillatelse gis.  

Luftforurensing  
Luftinntak til bygninger må ikke plasseres i områder der luftforurensing overskrider grenser 
som anbefalt i SFT rapport eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som erstatter denne. 
Alternativt må luftinntak utstyres med kvalifisert filter/ renseanlegg for inntaksluft.  
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§7 Rekkefølgebestemmelser  

Byggetrinnsomfang fastsettes ved rammesøknad.  

Kjørevei m/tilhørende fortau skal opparbeides trinnvis samtidig med tilgrensende 
bebyggelse og skal være ferdig før midlertidig brukstillatelse gis. Dersom årstiden 
vanskeliggjør dette kan tidsbegrenset midlertidig tillatelse gis.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest innenfor A skal friområdet innenfor G1 og 
G2 være ferdig opparbeidet iht. plan. Dersom årstiden vanskeliggjør dette kan 
tidsbegrenset midlertidig brukstillatelse gis.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest innenfor B og C skal friområdet innenfor G1 
og G2 og turdraget være ferdig opparbeidet iht. plan. Dersom årstiden vanskeliggjør dette 
kan tidsbegrenset midlertidig brukstillatelse gis.  

Det skal være allmenn tilgjengelig gangforbindelse gjennom planområdet i 
østvestretning og nord-sør-retning gjennom hele anleggsperioden.  
 
 
 

Vedtatt av Lørenskog kommunestyre den 02.11.2011, KS-117/11.  
Mindre endring datert 7.5.2014 vedtatt i sak TK-047/14 den 11.6.2014. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Se også verbalvedtak i KS-117/11: 
Oversendelse til administrasjonen og protokolltilførsel. 
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  

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

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

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

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

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





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

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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 V E D T E K T E R 
 

for 
 

Thurmannskogen 1 Sameie, org. nr. 918 590 447 
 


 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Thurmannskogen 1 Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 30.12.2016. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 90 boligseksjoner og en næringsseksjon for parkering på 
eiendommen gnr. 102, bnr. 449. i Lørenskog kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel. Hoveddelen består av en 
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 
 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder 
og parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  
 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  
 
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
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2  Thurmannskogen 1 Sameie 

 
 

 

 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som 
er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.  

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

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

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

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre 
felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet 
avgjør om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
(8) Sportsboder i parkeringskjelleren er seksjonert som fellesareal. Det gjelder også boder 
som ligger i tilknytning til parkeringsplass. Disse bodene er ved første gangs salg fordelt 
og seksjonseierne som har fått tildelt en slik bod har enerett til bruk. Fordelingen av boder 
og hvilke seksjoner som har enerett til bruk følger av Vedlegg 1. 
 
Et eventuelt bytte av sportsboder mellom seksjonseiere medfører ikke formelle 
vedtektsendringer, men skal meldes til og godkjennes av styret. 
 
Hvis parkeringsplass og tilknyttet sportsbod ikke disponeres av en og samme 
seksjonseier, så plikter begge parter å opptre på en slik måte at både sportsbod og 
parkeringsplass kan brukes uten hindringer. 
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3  Thurmannskogen 1 Sameie 

 
 

 

 
Innvendige boder i parkeringskjelleren er seksjonert som fellesareal.Disse bodene er ved 
første gangs salg fordelt til 24 seksjoner med adresse Harry Olsens vei 1 og 9. 
Seksjonseierne som har fått tildelt en slik bod har enerett til bruk. Fordelingen av boder og 
hvilke seksjoner som har enerett til bruk følger av Vedlegg 2.  
 
Det er avtalt eksklusiv bruksrett for fire parkeringsplasser på sameiets utendørsareal.
Arealene og hvilke seksjoner som har eksklusiv bruksrett er nærmere angitt i Vedlegg 3.   
 
Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt enerett til bruk, ligger på de 
seksjonseierne som har bruksretten. 
 
3.3 Adkomstrett på gangveier  
Thurmannskogen 1 Sameie og Thurmannskogen 2 Sameie har gjensidig vederlagsfri rett 
til adkomst på alle gangveier med tilhørende trapper anlagt på sameiene sine 
eiendommer. Sameiene har gjensidig ansvar for drift og vedlikehold av arealene de har 
adkomstrett til og kostnadene fordeles etter en brøk basert på antall boenheter for hvert av 
sameiene 
 
3.4 Bruksrett til sykkelparkering  
Thurmannskogen 1 Sameie har vederlagsfri og eksklusiv rett til bruk av 18 plasser for 
parkering av sykler på Thurmannskogen 2 Sameie sin eiendom. Thurmannskogen 1 
Sameie har drifts og vedlikeholds ansvaret for arealet med evt. påfølgende installasjoner 
(sykkelstativer m.m.). 
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4  Thurmannskogen 1 Sameie 

 
 

 

3-5  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet har fastsatt ordensregler for eiendommen. Ved utleie plikter seksjonseier å 
informere om sameiets vedtekter og ordensregler.   
 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser  
 
4-1 Organisering 
Sameiet disponerer 87 parkeringsplasser. Av disse ligger  

• 21 parkeringsplasser som fellesareal på sameiets utendørsareal.  
• 66 parkeringsplasser i garasjekjeller er seksjonert som egen næringsseksjon nr. 91 

(heretter kalt parkeringsseksjonen). Parkeringsseksjonen er ikke en del av 
fellesarealet.  
 

4-2 Rettslig disposisjonsrett  
(1) Parkeringsplassene som befinner seg på sameiets fellesarealer eies av seksjonseierne 
i fellesskap. Parkeringsplassene kan benyttes som gjesteparkering. Styret kan fastsette 
nærmere regler for bruk av gjesteparkeringen. 
 
(2) Parkeringsplasser i parkeringsseksjonen kan bare eies av seksjonseiere i sameiet. 
 
 
4-3 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
(1) En seksjonseier som disponerer egen parkeringsplass på eierseksjonssameiets 
eiendom, har med styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar 
hybridbil i tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger 
saklig grunn til det. 
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier.Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 
 
4-4 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  
(1) I parkeringsseksjonen er det 4 stk. parkeringsplasser tilpasset personer med nedsatt 
funksjonsevne. Disse plassene, som er noe større enn en normal parkeringsplass, skal til 
enhver tid være tilgjengelig for personer som har dokumentert behov for en slik plass (som 
dokumentasjon regnes at vedkommende har kommunalt bevis for rett til parkering på 
parkeringsplasser for forflytningshemmede). 

 
(2) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne 
(dokumentert ved kommunalt bevis for rett til parkering på parkeringsplasser for 
forflytningshemmede), kan denne kreve at styret pålegger en annen seksjonseier (uten 
dokumentert behov forrett til parkering på parkeringsplasser for forflytningshemmede), å 
bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede 
disponerer en parkeringsplass i parkeringsseksjonen. Styret bør tilstrebe at bytteplassen 
ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge 
et dokumentert behov er til stede. 
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(3) Bytteretten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er 
krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  
 
(4) Kostnader ved bytte av parkeringsplass skal dekkes av sameiet. Slike kostnader kan 
inkludere flytting av ladestasjon for elbil. Hvis seksjonseierne også velger å bytte 
sportsbod, så dekker også sameiet rimelige kostnader. 

(5) Denne bestemmelsen med bytterett kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere 
uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. 
Vedtekten må registreres i Foretaksregisteret. 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

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

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

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

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 
 
(4) Kostnader forbundet med kollektiv tv og evt. bredbånd fordeles med lik andel pr. 
seksjon. 
 
(5) Kostnader forbundet med unødig utrykning til sameiet av brannvesen betales av 
seksjonen som har forårsaket utrykningen.  
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret ved utarbeidelse av budsjett for sameiet, for å dekke sin andel av 
felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 
avsetning. Midlene skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en 
felleskostnad og innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
6-3 Særskilt fordeling av kostnader for parkeringsseksjonen 
Parkeringsplassene i garasjekjelleren er organisert i egen parkeringsseksjon, nr. 91. 
Kjøre- og adkomstareal er seksjonert som fellesareal. 
For hver parkeringsplass i garasjekjelleren (med medfølgende kjøre- og adkomstareal og 
tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) som parkeringsseksjonen og sameiet 
disponerer skal det, betales like stort utgiftsbidrag.  
 
Parkeringsseksjonen skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og 
vedlikehold av seksjonen samt alt kjøre- og adkomstareal, porter, dører og tekniske anlegg 
m.v. som kan tilknyttes parkeringsarealet.  
 
Dersom kostnader forbundet med energi m.v. ikke klart kan atskilles eller måles, skal det 
betales en forholdsmessig andel etter en nøkkel basert på nytte eller forbruk. 
 
Parkeringsseksjonen skal dekke alle særskilte kostnader forbundet med at sameiet har 
påtatt seg administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsførsel og innkreving 
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6-4 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige 
et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som 
skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-5 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, 
ulovlig bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen 
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan 
uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 
eierseksjonsloven § 23. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse 
av seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. 
eierseksjonsloven § 39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 
Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 
mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er 
ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må 
forretningsfører varsles. 
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(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, 
må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes 
til forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen 
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som 
ellers angår fellesareal og fast eiendom.  
(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

93



10  Thurmannskogen 1 Sameie 

 
 

 

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

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

 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke 
før ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til 
stedet på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke 
står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret 
beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett 
til å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
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(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta 
med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 
alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes 
av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til 
enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte 
stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  Næringsseksjon 91 har 
totalt 4 stemmer.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å 
ta beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 

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

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

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

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

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

punktum 
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 f) samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i 
eierseksjonslovens§ 22a 

 
 g) ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som 

bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende 
størrelse og romløsning. 

 
 h)  overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 

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

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

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

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

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

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

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

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

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, 
med enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 
enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel 
og kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også 
ha utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en 
bygning, med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 
e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 
f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 
g) Næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig 
h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 
i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i 

eierseksjonsloven. 
j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede 

seksjonert eiendom. 
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k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
 
11-2 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-3 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
 
11-4 Generelle bestemmelser for parkeringsseksjonen, nr. 91 
(1) Styret i Thurmannskogen 1 Sameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
administrasjon for parkeringsseksjonen, nr. 91, med mindre parkeringsseksjonen velger 
sitt eget styre. 
 
(2) En parkeringsplass kan selges og leies ut sammen med boligseksjonen. En 
parkeringsplass kan også selges eller leies ut separat, men bare til seksjonseier i sameiet 
eller leietager av seksjon i sameiet. Salg av parkeringsplass skal tinglyses. 
 
(3) Salg eller utleie av parkeringsplass skal meldes til styret.Ny eiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon skal oppgis. 
 
(4) Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid disponerer eksklusiv 
bruksrett til de ulike parkeringsplassene. 
 
(5) Det er ikke tillatt å; 

 Parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser, 
 Drive næringsvirksomhet i eller fra parkeringsseksjonen, 
 Drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, 

tilhengere og/eller annet som er parkert i parkeringsseksjonen,  
 Vaske biler/tilhengere i parkeringsseksjonen. 
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Thurmannskogen 1 sameie  
Vedlegg 3 til vedtektene  
Bruksrett til utendørs parkeringsplasser  
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Husordensregler for Thurmannskogen 1 Sameie. 

 
 
Ro i leilighetene. 
Bråk og støy fra leilighetene må unngås.  Det skal være alminnelig ro i leilighetene fra kl. 
23.00 til kl. 06.00 på hverdager. På lørdager og søndager skal det være ro i leilighetene fra 
kl. 24.00 til kl. 09.00. Sameiet oppfordrer de som bor i leilighetene om å varsle naboene 
om det planlegges selskapeligheter, som vil vare utover kl. 24.00. 
 
Det skal ikke utføres arbeid, som medfører støy, på lørdager etter kl. 18.00 og på 
søndager og helligdager. 
 
Husholdningsavfall.  
Alt holdningsavfall skal legges i søppelsiloene ved innkjøringen 
til sameiet.  Det er ikke tillatt å sette husholdningsavfall eller annen 
søppel ved siden av søppelsiloene. 
Det må heller ikke sette husholdningsavfall eller andre ting som den enkelte ønsker 
å kaste, i trappeoppgangene eller i garasjekjelleren. 
Uønsket reklame i postkassene skal kastes i avfallssiloen for papir og ikke legges 
igjen på postkassestativet. 
Møbler, innbo, elektriske artikler etc. kan leveres på avfallsdeponiet på 
Berger. 
 
Søppel og fett må ikke kastes i WC eller slås ut i vasken. 
Søppel eller annet husholdningsavfall må aldri kastes i WC.  
Det må heller ikke slås ut fett eller olje i hverken WC eller  
i vasken, da dette fører til tetting av rør, som igjen kan føre til 
oversvømmelse. 
   
Inngangsdører / branndører.  
Inngangsdører skal alltid være låst.  Branndør inn til spiraltrapp 
i 1. etasje i blokk A skal alltid være stengt. Dette for hindre at uvedkommende  
får tilgang til bygningen. 
Spiraltrappen skal ikke brukes til alminnelig adkomst til 
til leilighetene, kun som rømningsvei. 
Inngangsdørene til parkeringskjelleren og innkjøringsporten til 
garasjekjelleren skal alltid være låst.  Inngangsdørene til parkerings- 
kjelleren er også branndører. 
 
Ved flytting kan det være nødvendig å la utgangsdører stå oppe.  Dette gjøres ved 
ved å slå av dørpumpen – som med stilles tilbake når arbeidet er utført. 
Å sperre døren uten å deaktivere dørpumpen vil ødelegge denne – noe som 
krever reparasjon av dørpumpen og påføre sameiet en unødvendige kostnad. 
 
Bruk av grill på markterrasser og balkonger. 
Det er kun tillatt å bruke elektrisk grill eller gass grill i sameiet.   
All bruk av grill må gjøres med forsiktighet og slik at naboer ikke sjeneres. 
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Parabolantenne. 
Montering og bruk av parabolantenne er ikke tillatt. 
 
Varmepumpe. 
Montering og bruk av varmepumpe er ikke tillatt. 
 
Dyrehold. 
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til sjenanse for andre 
beboere i sameiet. 
 
Solavskjerming. 
Solavskjerming er kun tillatt med markiser etc. som er godkjent av 
styret i sameiet. All solavskjerming skal kjøpes fra den leverandør som styret har godkjent, 
med hensyn til farger og utforming.  Kostnadene i forbindelse med solavskjerming skal i 
sin helhet betales av den enkelte andelseier. 
 
Balkonger. 
Styret i sameiet anbefaler at det ikke legges permanente fliser på balkongene, da dette 
kan forårsake fuktskader. Det må ikke brukes vann på balkongene, som kan renne ned og 
være til sjenanse for naboene under. 
 
Videre må det ikke kastes snø eller søppel fra balkongene og feiing av balkongene og 
risting av tepper må ikke gjøres, da dette fører til at støv etc. havner på balkongen 
nedenfor. 
 
Ved store snømengder på balkongene i øverste etasje, kan dette fjernes ved at snøen 
kastes ned på bakken nedenunder. Dette må alltid gjøres på en forsvarlig måte, ved at 
den er en person som står på bakken nedenfor og passer på. 
 
Kjellerboder. 
Det er ikke tillatt med permanente elektriske installasjoner eller 
lignende i kjellerbodene, som for eksempel bruk av fryseboks. 
Dette fordi forbruk av strøm i kjelleren går over fellesutgiftene.   
 
Gassflasker skal ikke oppbevares i kjellerbodene.  Propan er tyngre 
enn luft. Om det skulle bli lekkasje flasken/beholderen, vil gassen sive ut og samle 
seg nede langs kjellergulvet.  Det skal da ikke mer enn en liten gnist til for å tenne 
på gassen som igjen kan føre til en kraftig eksplosjon. 
 
Lading av el-biler 
Lading av el-biler skal bare gjøres fra egne el-bil ladere.  
El-biler skal ikke lades fra kontakt i kjellerboden, da dette medfører brannfare og gir 
strømforbruk over fellesutgiftene. 
 
Bruk av svalganger i blokk A. 
Det er ikke tillatt å bruk svalgangene i blokk A til tørking av tøy eller som lagringsplass for 
sykler etc.  Barnevogn samt et lite terrassebord og mindre stoler er tillatt, så lenge bruken 
av denne plassen ikke sjenerer naboene. 
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Røyking. 
Det er ikke tillatt å røyke i garasjen, i trappeoppgangene, i heisene eller på svalgangene. 
Videre henstilles det om å vise forsiktighet med røyking på balkongene da dette kan 
medføres sjenanse for andre beboere.  
 
Parkering / bruk av garasjen. 
Det er bare tillatt å parkere på de merkede parkeringsplassene og ikke  
utenom disse.   
 
Ved mye snø oppfordres alle brukere av garasjekjelleren til å fjerne 
snø og is fra bilen, før denne kjøres inn i garasjekjelleren.  Slik kan vi unngå mye vann på 
garasjegulvet, som videre kan sige inn i kjellerbodene og forårsake 
skade på det som oppbevares der. 
 
Sameiet har et begrenset antall gjestparkeringsplasser.  Disse kan reserveres ved 
bruk av godkjente parkeringskort eller via en app. fra P-service. Tilgangen til disse 
er forbeholdt vårt boligsameie og det er ikke lov til å gi tilgang til disse 
parkeringsplassene til andre enn våre gjester. Overtredelser følges opp av P-service 
og medfører bøter.   
 
Sykkelparkering. 
Sameiet har sykkelparkering i sykkelstativer i garasjekjelleren. 
Styret anmoder de som ikke bruker sykkelen sin og som bare bruker 
sykkelstativet som oppbevaring av sykkelen, til å fjerne sykkelen fra 
sykkelstativet og oppbevare denne i kjellerboden.  
 
Trafikk. 
Det henstilles til alle beboere å kjøre sakte på sameiets område og i garasjen, samt 
respektere de parkeringsbestemmelser som gjelder.   
 
 
 
 
Oppdatert 03.05.2023 
 
Styret i Thurmannskogen 1 Sameie 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 4 095 720 3 832 290 4 100 000 4 299 000
Andre inntekter 3 175 020 117 230 125 000 125 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 4 270 740 3 949 520 4 225 000 4 424 000

Personalkostnader 4 -29 610 -29 610 -29 610 -32 430
Styrehonorar 5 -210 000 -210 000 -210 000 -230 000
Revisjonshonorar 6 -12 112 -12 555 -11 500 -12 000
Forretningsførerhonorar -156 368 -148 703 -156 000 -168 424
Konsulenthonorar 7 -14 920 -60 890 -30 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -1 171 335 -1 187 340 -818 000 -1 115 000
Forsikringer -213 008 -171 770 -186 000 -225 834
Kommunale avgifter 9 -1 467 414 -1 113 237 -1 361 618 -1 604 553
Energi/fyring 10 -413 333 -495 073 -500 000 -300 000
TV-anlegg/bredbånd -256 490 -247 534 -260 000 -260 000
Andre driftskostnader 11 -384 202 -234 420 -423 050 -368 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 328 791 -3 911 133 -3 985 778 -4 331 241

DRIFTSRESULTAT -58 051 38 387 239 222 92 759

Finansinntekter 12 12 067 6 777 0 0
Finanskostnader 13 -450 0 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 11 617 6 777 0 0

ÅRSRESULTAT -46 434 45 165 239 222 92 759

Til opptjent egenkapital 0 45 165
Fra opptjent egenkapital -46 434 0

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

THURMANNSKOGEN 1 SAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 918 590 447, KUNDENR. 7739
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 30 544 43 738
Forskuddsbetalte kostnader 89 835 68 293
Andre kortsiktige fordringer 14 59 243 0
Driftskonto OBOS-banken 588 580 1 142 099
Sparekonto OBOS-banken 0 328
Sparekonto OBOS-banken II 164 837 60 443
SUM OMLØPSMIDLER 933 040 1 314 901

SUM EIENDELER 933 040 1 314 901

Opptjent egenkapital 595 303 641 737
SUM EGENKAPITAL 595 303 641 737

Forskuddsbetalte felleskostnader 46 544 94 184
Leverandørgjeld 216 022 518 959
Energiavregning 15 75 170 60 021
SUM KORTSIKTIG GJELD 337 737 673 164

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 933 040 1 314 901

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Kjell Ove Kongshaug Kamilla Niiazova Stian Aronsen

Kari Dyrdal Finn Pettersen

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

THURMANNSKOGEN 1 SAMEIE

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Lørenskog, 14.04.2025
Styret i Thurmannskogen 1 Sameie

BALANSE

ORG.NR. 918 590 447, KUNDENR. 7739
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Felleskostnader 3 566 880
TV/bredbånd 255 960
Garasje 152 856
Vedlikeholdsfond 120 024
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 095 720

Avregning strøm el-bil 175 020
SUM ANDRE INNTEKTER 175 020

Arbeidsgiveravgift -29 610
SUM PERSONALKOSTNADER -29 610

NOTE: 1

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

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

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes

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

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

av de enkelte fordringene.

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

STYREHONORAR

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

NOTE: 5

Transaksjon 09222115557544209994 Signert KOK, KN, SA, KD, FP
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 210 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 12 112.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -11 820
OBOS Prosjekt -3 100
SUM KONSULENTHONORAR -14 920

Drift/vedlikehold bygninger -207 335
Drift/vedlikehold VVS -147 315
Drift/vedlikehold elektro -226 685
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -94 784
Drift/vedlikehold heisanlegg -117 123
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -176 391
Drift/vedlikehold brannsikring -90 368
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -29 353
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -26 940
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -32 410
Drift/vedlikehold søppelanlegg -12 581
Egenandel forsikring -8 100
Kostnader dugnader -1 952
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 171 335

Vann- og avløpsavgift -993 801
Renovasjonsavgift -473 613
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 467 414

Elektrisk energi -293 665
Andre fyringskostnader -119 668
SUM ENERGI / FYRING -413 333

Lokalleie -3 075
Container -3 895
Vaktmestertjenester -27 287
Renhold ved firmaer -167 440
Snørydding -93 285
Gressklipping -67 128

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

ENERGI/FYRING

NOTE: 11

NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10
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Andre fremmede tjenester -10 089
Andre kontorkostnader -299
Bank- og kortgebyr -3 888
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Velferdskostnader -7 815
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -384 202

Renter av driftskonto i OBOS-banken 3 370
Renter av sparekonto i OBOS-banken 4 408
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 190
Andre renteinntekter 99
SUM FINANSINNTEKTER 12 067

Renter på leverandørgjeld, Intrum AS -450
SUM FINANSKOSTNADER -450

Avregning strøm el-bil - 2. halvår 2024, fakturert i 2025 59 243
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 59 243

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -940 088
SUM INNTEKTER -940 088

Administrasjon 64 680
Fjernvarme 800 238
SUM KOSTNADER 864 918

SUM ENERGIAVREGNING -75 170

FINANSKOSTNADER

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 13

sitt eget forbruk.

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.

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

ENERGIAVREGNING
INNTEKTER

KOSTNADER

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 14

NOTE: 15
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i THURMANNSKOGEN 1 SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til THURMANNSKOGEN 1 SAMEIE.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

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

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

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

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

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

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

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

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

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

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

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

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 






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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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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
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

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
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.






