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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 7 500 000,‑

OMKOSTNINGER

202 090,‑

TOTALPRIS

7 702 090,‑

FELLESKOSTNADER

5 796,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

29 493,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

74/ 79 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

2

BYGGEÅR

2008

ENERGIMERKING

D ‑ Oransje

TOMTEAREAL

9082.7 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811
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BESKRIVELSE

Deres nye hjem?
Velkommen til Kruttveien 4B!

Et meget innbydende hjem i et nyere og moderne nabolag.  
Leiligheten har god intern beliggenhet i første rekke, usjenert rett  
ut mot parken. Den gjennomgående planløsningen gir gode,  
naturlige soner i boligen. Store vindusflater slipper inn mye  
dagslys og gir et åpent og romslig inntrykk.

Med tre gode soverom er leiligheten ideell både med og uten barn,  
og med alle fasiliteter krysset av er dette en innertier. Det  
medfølger parkeringsplass med lader i et lukket anlegg, så her  
står bilen trygg året rundt.

Nærområdet er svært populært både for barn og voksne, med kort  
vei til alt dere trenger i hverdagen.

‑ Solrik balkong på 10m²
‑ Ny enstavs laminat i 2024
‑ Gasspeis i stuen
‑ A‑konto strøm, fyring og varmtvann
‑ Innvendig bod på 4m² samt kjellerbod på 5m²









































 Plantegning



OM EINDOMMEN
KRUTTVEIEN 4B

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 7 500 000

Omkostninger kjøpers beløp
7 500 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
187 500,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
188 590,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
202 090,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 688 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
7 702 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 702 090

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 796,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: A‑konto energi, tv/ internett,  
kommunale avgifter, felles byggforsikring,  
forretningsførsel, vaktmestertjenester, drift og  
vedlikehold mm. 

Fordeles slik: 
A‑konto energi 1 768,00
Felleskostnader 3 589,20
Viken Fiber/ Altibox ‑ tv/ internett 439,00

Selger opplyser følgende: 
A‑konto energi omfatter fjernvarme, varmtvann, strøm og  
gassforbruk for leiligheten, strøm og fjernvarme for  
fellesareal, samt øvrige kostnader som gasskontroll,  
administrasjonskostnader, målerleie osv. I praksis alt som  
gjelder leiligheten, vi får ingen faktura på noe utenom.  
A‑konto gjøres opp årlig og den månedlige summen  
justeres en gang i året etter forbruk.

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnadene. 

Fellesgjeld
Ingen lån registrert på seksjonen eller selskap.
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Sikringsordning
Sameiet er ikke tilknyttet sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Tv og internett leveres av Viken  
Fiber/ Altibox.

Velforening: Sameiet er pliktig medlem av Løren  
Velforening. Velforeningen har en informativ hjemmeside  
som vi anbefaler å kikke på: http:/ / www.lorenvel.no/ 
Hjem

Velforeningsavgift: 936 pr. år

Andre utgifter: Mye dekkes gjennom felleskostnadene.  
Normale tillegg vil være for eksempel innboforsikring.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 29 493 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 683 458( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 6 733 830(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
Løren har de siste årene utviklet seg til å bli et attraktivt  
og levende boligområde, med en god miks av beboere i  
alle aldre. Nye prosjekter styrker områdets posisjon som  
et urbant knutepunkt, blant annet Økern Portal ‑ et sosialt  
samlingssted med spennende restauranter og en  
spektakulær takterrasse på hele 13.000 m² med utsikt  
over byen.

Kun få minutters gange fra leiligheten ligger Løren Torg  
med dagligvare (Meny), frisør, apotek, tannlege,  
bokhandel og optiker. Her finner du også den populære  
puben Fryd, kjent for god service og smakfulle burgere.  
Flere dagligvarebutikker er lett tilgjengelige i  
nærområdet: Rema 1000 (Sinsenveien), Kiwi  
(Frydenberg), Spar (Vinslottet) samt en søndagsåpen  
Joker. For en kaffepause kan du velge mellom  
Kaffebrenneriet, Baker Hansen og W.B. Samson.

Økern i utvikling
Økern er i sterk vekst og er planlagt å bli det nye sentrum  
i Hovinbyen. Økern Portal, ferdigstilt i 2021, kombinerer  
kontorlokaler og serveringssteder med urbane  
møteplasser, torg og parker. Flere moderne kontorbygg  
og hoteller er allerede på plass, noe som bidrar til  
områdets dynamiske preg.

Fritid, aktivitet og helse
Løren byr på et bredt spekter av treningsmuligheter. EVO  
treningssenter ligger kun 4–5 minutters gange fra  
leiligheten, med lange åpningstider (05–24) som passer  
en fleksibel hverdag. I tillegg finnes STERK  
treningssenter og Studio Jobbsprek med moderne  
fasiliteter og gunstige priser.

Løren aktivitetspark og flerbrukshall har nettopp åpnet  
dørene og byr på treningsmuligheter, etterskoletilbud for  
barn og formiddagstrim for seniorer.

For rekreasjon utendørs har du flere grønne lunger i  
nærområdet, som Krydderhagen, Peer Gynt‑parken,  
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Frydenberg med vannspeil og Sinsenparken.  
Torshovdalen med sine store gressflater er også et  
populært turmål. For den friluftsinteresserte er Lillomarka  
lett tilgjengelig med turstier, skiløyper og alpinbakker.

Idrettsglade finner mye å glede seg over: Hasle‑Løren IL  
tilbyr alt fra fotball, håndball og innebandy til ski, sykling  
og ishockey. Løren Idrettspark består av  
kunstgressbaner, klubbhus, ishall og flerbrukshaller. I  
tillegg finnes det klubber for kampsport som taekwondo  
og wushu.

Vinslottet – et unikt samlingspunkt
Midt på Løren finner du Vinslottet – et tidligere  
vinmonopollager som er forvandlet til et stemningsfullt  
senter med butikker, restauranter og servicetilbud. Den  
karakteristiske arkitekturen og atmosfæren gjør  
Vinslottet til et naturlig møtested både for beboere og  
besøkende.

Utdanning
Med T‑banen når du Handelshøyskolen BI på Nydalen på  
ca. 6 minutter, og Universitetet i Oslo på Blindern på ca. 11  
minutter.

Kollektivtransport
Leiligheten ligger i kort gangavstand til Løren  
T‑banestasjon, som gir rask forbindelse til både Nydalen  
og sentrum. Flere busslinjer har stopp i nærheten, blant  
annet 23‑, 24‑ og 31‑bussen (31‑bussen går hele døgnet),  
i tillegg til flybussen. Området har også godt utbygde  
sykkelfelt og bysykkelordning. Sinsenkrysset, med et  
bredt kollektivtilbud av buss og trikk, ligger bare få  
minutter unna.

Parkering
Det medfølger en parkeringsplass (nr.124) i Løren  
garasjelag. Parkeringsplassen er tinglyst som en  
bruksrett på gnr. 424, bnr 2 i Oslo Kommune (tinglyst som  
heftelse). Rettigheten kan ikke overdras på annen måte  
enn sammen med seksjon. Se også garasjelagets  

vedtekter §11. Det er ikke tillat å leie ut/ fremleie  
rettigheter til garasjeplasser til andre enn medlemmer i  
Løren velforening.

Fellesutgifter for bruksrett i Løren Garasjelag faktureres  
kvartalsvis, for tiden kr 828,‑ pr kvartal.

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: 9082.7 m²

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning,  
lekeplass og asfalterte gangveier.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger midlertidig brukstillatelse på eiendommen.  
Megler har gjort søk i kommunens arkiver og har i den  
forbindelse funnet en e‑postmelding datert 10.09.2025  
vedrørende søknad om ferdigattest. Der fremkommer  
det at det ble søkt om ferdigattest 16.04.2012 uten at de  
er informert om mangler som må utbedres før  
ferdigattesten kan gis. Saken er under behandling ref.  
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saksnummer 2025/ 09451 ‑ byggesak.

Byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
det er avvik fra disse. Iht. originale tegninger er det  
innredet et soverom ved karnapp, originalt var dette en  
del av stuen.

Innhold
Leiligheten byr på entré, stue med kjøkken, bad, tre  
soverom og bod.
I tillegg medfølger det en bod i kjelleren.

Areal
BRA ‑ i: 74 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 79 m²
TBA: 10 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 5 m² bod i kjeller.
2. etasje
BRA‑i: 74 m² entré, stue med kjøkken, tre soverom, bad  
og bod.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
10 m² 

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

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

BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

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

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

Standard
Velkommen hjem! 
Meget innbydende entré med en lekker kombinasjon av  
farge‑ og materialvalg. Her er det mange muligheter for  
oppbevaring av både tøy og sko, samt en praktisk  
innvendig bod like innenfor døren. Praktisk for  
oppbevaring av det man trenger i hverdagen, men som  
nødvendigvis ikke trenger å stå fremme til en hver tid ‑  
som for eksempel støvsugeren! 

Stue med kjøkken
Leiligheten har et lekkert oppholdsrom med gode soner  
og rikelig med plass til flere sittegrupper. De store  
vinduene sørger for mye dagslys og flott utsikt mot Per  
Gynt‑parken. En flott 1‑stavs laminat er lagt på gulvet og  
veggene er lysmalte. En moderne gasspeis sørger for lun  
varme på kaldere dager. 
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Kjøkkenet, med den store øya, er leilighetens midtpunkt  
og sosiale arena. Innredningen har glatte fronter og  
benkeplater av laminat. Den gode kombinasjonen av  
skap‑ og benkeplass gir et arbeidsvennlig og funksjonelt  
kjøkken hvor det er lett å tilberede et hvert måltid.  
Oppvaskmaskinen er integrert, mens øvrige hvitevarer er  
frittstående.

Fra stuen er det utgang til en fantastisk uteplass. Den  
store balkongen byr på gode solforhold og vakker utsikt  
mot parken. Det er plass til en lounge, spiseplass, grill og  
flere gjester! 

Baderom
Lyst, flislagt baderom med vannbåren varme som sørger  
for deilig temperatur på gulvet. Dusjen er plassert på gulv  
og avskjermet med dusjdører i herdet glass. Videre har  
badet servant med skuffeinnredning, vegghengt toalett  
og opplegg for vaskemaskin. 

Soverom
Hovedsoverommet er av god størrelse med plass til en  
stor dobbeltseng. Den mørke fargen på veggen sørger  
for en dempet stemning som gir kroppen ro. På veggen  
er det montert et praktisk hyllesystem som gir svært god  
lagringsplass. 

Videre har leiligheten to soverom med mange muligheter  
når det gjelder innredning. Det kan være både barnerom,  
gjesterom, kontor eller walk‑in, alt etter behov! 

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende inventar medfølger:
‑ Frittstående kjøleskap og komfyr
‑ ELFA‑innredning på soverom
‑ Hyller i innvendig bod
‑ Hyller i garasjebod
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.

 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Jan Berby

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Kjenner du til om  
det er/ har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker,  
lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Kosmetisk sprekk i en flis på badet. Ikke tegn til fukt eller  
skade.

Kjenner du til om det er/ har vært problemer med  
drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i  
underetasje/ kjeller?
Vi er kjent med at det tidligere har vært utfordringer med  
noe vann i enkelte andre boder i kjelleren ved store
nedbørsmengder, ifølge informasjon fra styret. Det har  
imidlertid aldri vært vann eller fuktproblemer i bod  
tilknyttet
leiligheten.

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i boligen?
Har observert skjeggkre sporadisk, men opplever at det  
har blitt færre over tid.

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Ja, det er ladeboks ved parkeringsplassen.
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Tilleggskommentar fra egenerklæringen:
Det er utført overflateoppussing som maling og nytt gulv  
i leiligheten. Ingen større arbeider utover dette.

Bebyggelsen
Området består hovedsaklig av nyere blokkbebyggelse  
og næring. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Innvendig > Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.

‑ Våtrom > 2. etasje > Bad/ vaskerom > Sluk, membran og  
tettesjikt
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Smøremembran på vegg som er  
over 15 år og banemembran over 20 år blir vurdert til TG2  
i rapporten. Dette badet er nå snart 20 år gammelt. TG 2  
gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet  

brukstid for membran/ tettesjikt er oppbrukt.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑Våtrom > 2. etasje > Bad/ vaskerom > Tilliggende  
konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert  
baderomskabin og kan unnlates i henhold til §2‑2, i  
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Blokkens byggemåte
Boligblokk med 5 etasjer. Adkomst fra asfaltert gangvei  
til felles åpent trapperom. Eiendommen fundamentert  
med pilarer til fast grunn og grunnmur i støpt betong.  
Støpt kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i  
etasjeskillere. Stål og betongkonstruksjoner i bærende  
konstruksjoner, utfyllende fasader i bindingsverk  
utvendig forblendet med plater. Flatt tak i  
betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig  
nedløp. Åpne trapper i metall og svalganger til  
leilighetene. 

Vinduer
Vinduer med trerammer og tre‑lags isolerglass.

Dører
Leiligheten har malt hovedytterdør. 
Balkongdør med treramme og 3‑lags isolerglass.

Balkong
Adkomst til sydvestvendt balkong på 10m² fra stue.

Se vedlagte tilstandsrapport for ytterligere informasjon  
om eiendommen.
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Øvrig  
informasjon
Adresse
Kruttveien 4B, 0585 OSLO

Gnr. 124, bnr. 210, snr. 134, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Eivind Myrvold og Linda Engebakken Kverneng

Sameie
Sameiet Lørenplatået

Organisasjonsnummer: 992104104

Sameiet Lørenplatået består av 244 boligseksjoner.

Vaktmestertjenester 
Sameiet kjøper vaktmestertjenester hos Bygårdsservice  
AS. Tjenestene er fortrinnsvis for å forvalte sameiets  
eiendom og bygninger, og all kontakt går via styret.  
Vaktmester har 24/ 7 vakttelefon som kan kontaktes ved  
fare for stor skade på bygninger. 

Sykkelparkering
Det er tilgang på felles sykkelboder via sameiet. Egne  
bygg mellom boligblokkene, låses opp med  
Defigo‑brikke/ app. 

I tillegg til byggforsikringen har sameiet tegnet  
skadedyrsforsikring via Norsk Hussopp Forsikring (VIS  
Forsikring).

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 8545408

Husdyr: Husdyr er tillatt, men ikke dyr som er til ulempe  
for andre beboere. Lufting av hund skal skje i bånd og  
under kontroll. Hundeekskrementer må fjernes. Hunder  
må ikke bindes ute slik at de kan være i fare for andre.

Forkjøpsrett: Det praktiseres ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Styregodkjennelse: Det er ikke krav om styregodkjenning  
i sameiet. 

Vedtekter/ husordensregler
Begge dokumentene ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter  
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har fremlagt  
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få  
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers  
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.  
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger  
og tekniske anlegg § 5 (3).
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
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om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral  
fjernvarme.
Vannbåren gulvvarme på bad.

Sameiet har felles strømavtale. Det er tegnet  
Norgesprisavtale på vegne av alle enhetende gjeldende  
fra 01.10.2025.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
bolig med tilhørende anlegg iht. S‑4083. 

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Heftelser i  
eiendomsrett:
2007/ 528792‑1/ 200 02.07.2007 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 424 BNR: 2
Bestemmelse om adkomstrett
fra Oslo kommune v/ Plan‑og bygningsetaten
Kan ikke slettes uten samtykke
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 210

2007/ 528792‑3/ 200 02.07.2007 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om gjensidig bruksrett av utearealer og
regulerte fellesområder
fra Oslo kommune v/ Plan‑og bygningsetaten
Kan ikke slettes uten samtykke
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 210

2007/ 528792‑4/ 200 02.07.2007 ERKLÆRING/ AVTALE
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for
reparasjon og vedlikehold av bygninger/ garasjeanlegg
fra Oslo kommune v/ Plan‑og bygningsetaten

Kan ikke slettes uten samtykke
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 210

GRUNNDATA
2007/ 875676‑1/ 200 30.10.2007 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 134
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 73/ 16996

Servitutter:
2009/ 105056‑1/ 200 12.02.2009 ERKLÆRING/ AVTALE
Rettighet hefter i: KNR: 0301 GNR: 424 BNR: 2
til fordel for ovennevnte seksjoner.
Kan ikke overdras på annen måte enn sammen med
seksjonen.
Med flere bestemmelser
Bestemmelse om parkering
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

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: Utleie av leiligheten er tillatt. 

Ved utleie skal info på leietaker meldes til styret.

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

Diverse
Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

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

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

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 
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Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

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

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

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

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

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

selgeren. 

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

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

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

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

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 
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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 75 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 22 970,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 138 670,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
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  
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forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

Rikke Johnsen Egeland
Eiendomsmeglerfullmektig
rikke.egeland@emera.no
Tlf: 481 96 699

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

Salgsoppgavedato
12.10.2025

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.
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KRUTTVEIEN 4B EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250160

Selger 1 navn

Linda Engebakken Kverneng

Selger 2 navn

Eivind Myrvold

Gateadresse

Kruttveien 4B

Poststed

OSLO

Postnr

0585

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 10

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

Beskrivelse Kosmetisk sprekk i en flis på badet. Ikke tegn til fukt eller skade.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

Beskrivelse
Vi er kjent med at det tidligere har vært utfordringer med noe vann i enkelte andre boder i kjelleren ved store
nedbørsmengder, ifølge informasjon fra styret. Det har imidlertid aldri vært vann eller fuktproblemer i bod tilknyttet
leiligheten.

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

Beskrivelse Har observert skjeggkre sporadisk, men opplever at det har blitt færre over tid.

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Ja, det er ladeboks ved parkeringsplassen

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Initialer selger: LEK, EM 3
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Tilleggskommentar

Det er utført overflateoppussing som maling og nytt gulv i leiligheten. Ingen større arbeider utover dette.

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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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Kru琀琀veien 4 B, 0585 OSLO

gnr. 124, bnr. 210, snr. 134

Befaringsdato: 08.10.2025 Rapportdato: 12.10.2025 Oppdragsnr.: 15467-2911

Jan BerbySer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstmann Jan Berby MNTFAutorisert foretak:

FC2577Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 79 m² BRA-i: 74 m²

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

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

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

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

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

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
琀椀lkny琀琀et de琀琀e kontoret. I 琀椀llegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn 琀椀lslu琀琀et Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har u琀昀ørt i overkant av
10 000 verdi- og 琀椀lstandsrapporter. I 琀椀llegg u琀昀øres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har ser琀椀昀椀kater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residen琀椀al Valuer (TRV)

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095

15467-2911Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  08.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Kru琀琀veien 4 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 210
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Kru琀琀veien 4 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 210
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO
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Arealer Gå 琀椀l side

Boligblokken er oppført i 2008 e琀琀er gjeldende bygge forskri昀琀er. 
Byggeforskri昀琀 1997 med senere endringer. Eiendommen er 
vurdert i den stand den var på besik琀椀gelsesdagen. Kommentarer 
vedrørende vedlikehold osv. er anført i den tekniske beskrivelsen 
i rapporten.
Leiligheten framstår i dag som pent vedlikeholdt. Det er 
gjennomgående registrert TG1, bortse琀琀 et par TG 2 pga alder på 
membraner og ikke u琀昀ørt Radon måling. De byggetekniske 
konstruksjoner virker godt u琀昀ørt i henhold 琀椀l byggeskikken på 
琀椀den for oppførelse.

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 
2008

VÅTROM Gå 琀椀l side

Baderom er et prefabrikkert baderom med 昀氀islagte over昀氀ater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Innredning med malte gla琀琀e skapfronter, laminat benkeplater og 
integrert oppvaskmaskin.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
I henhold 琀椀l originale tegninger er det innredet et soverom 
ved karnapp, originalt var de琀琀e en del av stuen. Så lenge 
størrelse og lysinnfall på rommet er 琀椀lfreds琀椀llende er det ikke 
søknadsplik琀椀g.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Kru琀琀veien 4 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 210
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Beskrivelse av eiendommen

15467-2911Oppdragsnr.: 08.10.2025Befaringsdato: Side: 5 av 15
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tiltaket er prosjektert e琀琀er Tekniske forskri昀琀er ajourført 2007 
(TEK07) jf overgangsbestemmelser i TEK10 § 17-2 ifølge 
ramme琀椀llatelse gi琀琀 1/11-2011.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kru琀琀veien 4 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 210
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Felles bygningsmasse

Boligblokk med 5 etasjer. Adkomst fra asfaltert gangvei 琀椀l felles åpent 
trapperom.
Eiendommen fundamentert med pilarer 琀椀l fast grunn og grunnmur i 
støpt betong. Støpt kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i 
etasjeskillere.
Stål og betongkonstruksjoner i bærende konstruksjoner, u琀昀yllende 
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med plater.
Fla琀琀 tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedløp.
Åpne trapper i metall og svalganger 琀椀l leilighetene. 
Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/bore琀琀slagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfa琀琀et av denne rapporten.
Det blir ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad for disse bygningsdelene. 

Vinduer

Vinduer med trerammer og tre-lags isolerglass.

Årstall: 2008

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør. Balkongdør med treramme og 3-lags 
isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst 琀椀l sydvestvendt balkong på 10m² fra stue.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Oppholdsrom med enstav laminat på gulvene, malte mur og platekledde 
vegger og malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

Radon

EIET SEKSJON I BOLIGBYGG MED FLERE 

Kommentar
Bygning ta琀琀 i bruk ifølge Norges 
Eiendommer. 

Byggeår
2008

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. Leiligheter som ligger mindre enn tre etasjer over 
bakkenivå og anbefales radonmålinger.
Radon skal måles i vinterhalvåret, mellom midten av oktober og midten 
av april, og skal foregå over et 琀椀dsrom på minst to måneder. 
I henhold 琀椀l NGU si琀琀 kart over Radon aktsomhet har de琀琀e området 
moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Gasspeis montert i stue.

Innvendige dører

Hvite formpressede dører med hvite karmer, gla琀琀 dør 琀椀l bod. 

VÅTROM

Generell

Baderom er et prefabrikkert baderom med 昀氀islagte over昀氀ater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.
Forventet leve琀椀d for prefabrikerte baderom er 30-40 år. Angivelsen 
anslår hvor lenge man kan forvente at utstyr som er montert rik琀椀g og 
brukes rik琀椀g vil fungere uten funksjonssvikt eller lekkasje.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2008

Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i himlinger.
Kosme琀椀sk sprekk registrert.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt med  20/20 昀氀iser på hovedgulv og nedsenket dusjgrube 
med 10/10 昀氀iser og lokalt fall mot sluk. Rommet har vannbåren 
gulvvarme. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen 
ved dørterskelen er mer enn 25 mm. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Det er montert membran og plastsluk med klemring på bad.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Smøremembran på vegg som er over 15 år og banemembran over 20 år 
blir vurdert 琀椀l TG2 i rapporten.
De琀琀e badet er nå snart 20 år gammelt.
TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for 
membran/te琀琀esjikt er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Årstall: 2008

Sanitærutstyr og innredning

Dusj på gulv med dusjdører i herdet glass. Servant med 
sku昀昀einnredning.  Toale琀琀 med veggmontert sisterne. 
Opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk fra baderom 琀椀lkoplet felles ven琀椀lasjonsanlegg.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da de琀琀e er en prefabrikkert baderomskabin 
og kan unnlates i henhold 琀椀l §2-2, i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel).

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Innredning med malte gla琀琀e skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt 
oppvaskkum og et greps armatur. Integrert oppvaskmaskin. Plater 
mellom benk og overskap. 
Kjøleskap ikke trukket fram under befaring og det er uvisst om det er 
skade på parke琀琀 under kjøleskap. 

Avtrekk

Ven琀椀lator over koketopp 琀椀lkoplet felles anlegg.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann 琀椀lførselsrør i kobber lagt skjult i kanaler. 
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rør i rør" system (PEX). 
Stoppekraner plassert i skap på bad. 

Avløpsrør

Hoved avløpsrør av plast lagt skjult i kanaler.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon med mekanisk avtrekk i leiligheten med avtrekk fra våtrom 
og kjøkken. Frisklu昀琀s琀椀lførsel fra ven琀椀ler i vegg/vinduer. Styres fra 
ven琀椀lator på kjøkken. 

Vannbåren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral 昀樀ernvarme. 
Vannbåren gulvvarme på bad.

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap med automatsikringer 6x16 og 1x20 Amp kurser og 
jordfeilbryter på alle kurser. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2008   Anlegget er fra byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 

Inntak og sikringsskap

ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

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

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

Branntekniske forhold

Røykvarsler. Brannslange. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. etasje 74 74

Kjeller 5 5

SUM 74 5
SUM BRA 79

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje
Entré, soverom, soverom 2, 
bad/vaskerom, bod, stue/kjøkken, 
soverom 3

Kjeller Bod

Kommentar
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medta琀琀 BRA-i. 
Takhøyde 2.38m

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

I henhold 琀椀l originale tegninger er det innredet et soverom ved karnapp, originalt var de琀琀e en del av stuen. Så lenge størrelse 
og lysinnfall på rommet er 琀椀lfreds琀椀llende er det ikke søknadsplik琀椀g.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 70 4

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.10.2025 Jan Berby Taks琀椀ngeniør

Eivind Myrvold Kunde

Linda Engebakken Kverneng Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
124

bnr.
210

Areal
9082.7 m²

Kilde
I følge Norges 
Eiendommer. Areal for 
hele sameiet. 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kru琀琀veien 4 B 

Hjemmelshaver
Eivind Myrvold og Linda Engebakken Kverneng

fnr.

Felles formue
Kr. 29 493  31.12.2024

Boligselskap
Sameiet Lørenplatået

Eierandel
73 / 16996

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning  
Telefon: 22 86 59 99 

Organisasjonsnr
922104104

snr.
134

    Befarings - og eiendomsopplysninger

4 roms eiet seksjon med åpen kjøkkenløsning og balkong beliggende på Løren i etablert boligstrøk med ny og eldre bebyggelse. Sentralt
beliggende med korte avstander 琀椀l skoler, barnehage, forretninger, nærbu琀椀kk og o昀昀entlige kommunikasjonsmidler (trikk, T-bane og buss). Kort
vei 琀椀l tur- og rekreasjonsområder og 昀氀o琀琀 park med statuer og lekeapparater.

Beliggenhet

O昀昀entlig. Private interne småveier mellom bebyggelse.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀.

Tilknytning avløp

Opparbeidet fellesarealer med gressplener, beplantning, lekeplass og asfalterte gangveier.

Om tomten

Totale fellesutgi昀琀er er for 琀椀den kr. 5 796.-/mnd. Beløpet inkluderer felles forsikring, o昀昀entlige avgi昀琀er, trappevask, felleskostnader (kr 3 589), a
konto energi (kr 1 768), Viken Fiber/Al琀椀box - tv/interne琀琀 (grunnpakke kr 439) og vaktmestertjeneste.

Boligopplysninger

Seksjonen har en 琀椀lhørende parkeringsplass, nummer 124, med el-bil lader i felles avlåst parkeringsanlegg. Kjøreadkomst 琀椀l
opps琀椀llingsplassen er via låsbar garasjeport og ellers gangadkomst via trapperom/heis og dør 琀椀l det fri. Forøvrig parkering i omkringliggende
veier e琀琀er gjeldende bestemmelser.

Parkering 

Eiendomsopplysninger

Kru琀琀veien 4 B, 0585 OSLO
Gnr 124 - Bnr 210
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

15467-2911Oppdragsnr.: 08.10.2025Befaringsdato: Side: 12 av 15

81



   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eiers egenerklæring er mo琀琀a琀琀 og 
gjennomlest. Egenerklæringen har ikke 
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende hjemmel, 
gårdsnummer, bruksnummer, 
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser, 
eiet/festet tomt, tomteareal og byggeår 
oppgi琀琀 ved elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører

Opplysninger vedrørende fellesutgi昀琀er, 
eventuell andel fellesgjeld og 
forsikringsselskap oppgi琀琀 av 
forretningsfører.

Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Tryg Forsikring 8545408

Kommentar
Fellespolise for sameiets bygningsmasse.
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/FC2577

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Kruttveien 4B

Postnummer 0585

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 124

Bruksnummer 210

Seksjonsnummer 134

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81803382

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-178155

Dato 08.10.2025

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 9 128 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

1 942 kWh elektrisitet 5 970 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 116 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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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
- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring

- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Montere urbryter på motorvarmer

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 2008
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 74
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Gass

Fjernvarme
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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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: 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 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 på luftbehandlingsanlegg
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Tiltak 11: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 12: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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 15: 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 16: 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 på varmeanlegg

Tiltak 17: 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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


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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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



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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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



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VEDTEKTER FOR SAMEIET LØRENPLATÅET, OSLO Org.nr. 992 104 104 
Siste revidert i årsmøte 28. april 2022. 
 
§ 1 Navn, forretningskontor, formål, antall seksjoner 

 
Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Lørenplatået (heretter kalt Sameiet). Sameiet har 
forretningskontor i Oslo kommune. Sameiet har til formål å ivareta sameiernes 
fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, Gnr. 124 bnr. 210 i Oslo, med 
fellesanlegg av enhver art (heretter kalt Eiendommen). 

 
Sameiet består av 244 boligseksjoner i henhold til seksjoneringsbegjæring tinglyst den 
30.10.07. Eierbrøkene er fastsatt ut fra den enkelte bruksenhets areal eksklusive tilleggsdel. 

 
§ 2 Råderett 

 
Hver seksjonssameier er hjemmelshaver til sin seksjon og har eksklusiv rett i forhold til de 
øvrige seksjonssameiere til bruk av sin bruksenhet, herunder også̊ av eventuell tilleggsdel i 
henhold til oppdelingsbegjæringen. 

 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet for seksjoneringen 
og må̊ ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige 
seksjoner. Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
seksjoneringsbegjæringen, lov om eierseksjoner, vedtektene samt de generelle ordensregler 
som måtte være fastsatt. 

 
Bygningsmessige endringer krever forutgående godkjennelse av styret slik som bestemt i § 9. 
Ledninger, rør og lignende innvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for 
nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

Erverver av seksjon og leietaker ved utleie av bruksenhet må̊ meldes til Sameiets styre og 
forretningsfører for registrering. 

 
§ 3 Felleskostnader 

 
Felleskostnader er kostnader ved Eiendommens drift og vedlikehold som ikke er knyttet til 
den enkelte seksjonseiers bruksenhet. Som felleskostnader for Sameiet anses også̊ 
kostnader til drift og vedlikehold av felles infrastruktur på̊ Løren, jfr. punktet om dette i 
kjøpekontrakten for ervervet av seksjonene. 

 
Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrøk i den grad ikke annen 
fordeling fremgår av Sameiets vedtekter. 

 
Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet. 
Pantekravets størrelse utgjør det beløp for hver bruksenhet som - dersom ikke lovgivningen 
anviser et høyere beløp - svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på̊ det tidspunkt da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
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§ 4 Vedlikehold 
 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon, inklusive tilleggsdel, og også inklusive eventuell tilvist 
sportsbod utenfor Eiendommen, påhviler fullt ut og for egen regning den enkelte 
seksjonseier. For vann-, gass- og avløpsledninger regnes innvendig vedlikehold fra og med 
forgreningspunktet inn til seksjonen, og for elektriske ledninger i seksjonens sikringsskap fra 
og med første hovedsikring. Sameiet har ansvar for eventuelt nødvendig utskifting av sluk, 
vinduer, verandadører og ytterdører. Sameiet har ikke ansvaret for utskiftning eller 
vedlikehold av deler etter bruksslitasje.  
 
Den enkelte seksjonseier er dog forpliktet til å holde sluk åpne og rene frem til 
fellesledningen, både innvendig i seksjonen og utvendig på balkong eller lignende som ligger 
til bruksenheten. For ventilasjon regnes viftene på bygningenes tak som ytre vedlikehold og 
den delen av ventilasjonen som befinner seg inne i den enkelte leilighet som indre 
vedlikehold. 

 
Ytre vedlikehold av Eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, felles anlegg og 
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er Sameiets ansvar. Som 
felles utvendig vedlikehold anses også̊ slukene på̊ terrassene, uansett om terrassene er 
tilleggsdeler til seksjonene eller felles terrasser. De enkelte seksjonseierne er dog forpliktet, 
som ledd i sitt vedlikeholdsansvar for tilleggsdelene etter § 4 første ledd, til å holde sine 
terrasser, herunder slukene, fri for snø, blader osv. 

 
§ 5 Styret 

 
Sameiet skal ha et styre som består av 7 medlemmer, hvorav 2 er varamedlemmer. Styret 
velges av årsmøtet for to år, med mindre årsmøtet ved valget bestemmer en annen periode 
for ett eller flere av medlemmene. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer, og det 
skal fortrinnsvis velges seksjonseiere i Sameiet som også bor på en av Sameiets adresser. 
Styrets leder velges særskilt av årsmøtet. 

 
§ 6 Årsmøtet 

 
Den øverste myndighet i Sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år 
innen utgangen av juni. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig 
eller når sameier(e) som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker som ønskes behandlet. Saker som ønskes behandlet på 
årsmøtet må meldes skriftlig til styret. 

 
Innkalling til sameiermøtet årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst 
åtte og høyst tjue dager. I innkallingen skal de saker som skal behandles bestemt angis. Skal 
et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedelers flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
Det ordinære årsmøtet skal: 
1. Behandle styrets årsberetning 
2. Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt 
3. Velge styremedlemmer 
4. Behandle vederlag til styret 
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Med de unntak som følger av lov eller disse vedtekter avgjøres alle saker med alminnelig 
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

 
Ved avstemminger på årsmøtet har hver seksjon én stemme. Endringer av Sameiets 
vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 
Særlige bomiljøtiltak 

 
Årsmøtet kan ved vanlig flertall vedta særlige bomiljøtiltak som går utover vanlig forvaltning 
og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i felleskap på mindre 
enn 5% av de årlige felleskostnadene. Dersom tiltaket fører med seg en kostnad som er 
høyere enn 5% kreves det flertall på minst to tredjedeler. 

 
Dersom tiltaket fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg på mer enn halvpart 
av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket besluttes, kan tiltaket bare 
gjennomføres hvis disse seksjonseiere sier seg uttrykkelig enige. 

 
§ 7 Revisjon og regnskap 

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

 
§ 8 Forretningsfører 

 
Sameiet skal ha forretningsfører. 

 
§ 9 Bygningsmessige arbeider mv. 

 
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/varmeovn 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. 

 
Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt over, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på 
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eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret eller årsmøtet avgjør om 
remontering skal tillates. 
 
Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
§ 10 Særlige regler vedrørende balkonger/terrasser samt fellesarealer 
 
De enkelte sameiene og de enkelte eierseksjonseiere er forpliktet til å sørge for at 
balkonger/terrasser og utearealer beholder sin orden, sitt kvalitetspreg og fortsetter å være i 
samsvar med designprogram, skiltingsprogram og andre generelle retningslinjer som gjelder 
for Løren. På denne bakgrunn er det ikke tillatt med forskjellige markiser og bruk av 
parabolantenner. Grilling på̊ balkonger/ terrasser er kun tillatt ved bruk av gass- eller elektrisk 
grill. Nærmere retningslinjer for oppbevaring på balkonger/terrasser samt fellesarealer 
fremgår av husordensreglene. 
 
§ 11 Pålegg om salg - tvangsfravikelse 
 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. Eierseksjonslovens §26. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg 
skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget 
ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra 
pålegget er mottatt. 

 
Medfører sameiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av Eiendommen 
eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for Eiendommens øvrige 
brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens 
kapittel 13, jfr. Lov om eierseksjoner § 27. 

 
§ 12 Forholdet til lov om eierseksjoner 

 
For øvrig gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017. 

 
§ 13 Elektronisk kommunikasjon 

 
Styrets kommunikasjon med sameierne og andre beboere, herunder innkalling til årsmøte, 
kan skje elektronisk. 

 
Den enkelte sameier eller beboer plikter å holde styret oppdatert med en e-postadresse for 
slik kommunikasjon. 
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Sameiets adresser: 
 

• Børsteveien 6 A og B (hus 1) 
• Børsteveien 4 A og B (hus 3) 
• Børsteveien 2 A og B (hus 7) 
• Kanonhallveien 66 A og B (hus 2) 
• Kruttveien 12 (hus 4) 
• Kruttveien 2-10 (hus 5) 
• Kruttveien 11-15 (hus 6) 
• Peter Møllers vei 6 A (hus 13) 
• Peter Møllers vei 6 B (hus 8) 
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VEDTEKTER FOR 
Løren Garasjelag AS, Oslo 

Org.nr. 911 839 857 
(stiftet 18. mars 2013, endret 22. mai 2013, 12. mars 2014,  

19. mars 2015, 2. mai 2016, 11. april 2018, 8. april 2019) 
 

§ 1 
Selskapets navn er Løren Garasjelag AS. 
 

§ 2 
Selskapets forretningskontor er i Oslo kommune. 
 

§ 3 
Selskapets formål er å eie og drifte garasjeeiendom med gnr 424 bnr 2 på Løren i Oslo. 
Garasjeeiendommen tjener beboere i Sameiet Lørenplatået, Sameiet Lørenkvartalet/ 
Lørenkvartalet Borettslag – i tillegg til Selvaag Parkering AS, så lenge de eier bruksretter. 
Erverv er ikke en del av formålet, og det legges ikke opp til at selskapet skal gå med 
overskudd. Det tilstrebes at bruksrettshavernes felleskostnader (selskapets driftsinntekter) 
ikke skal være høyere enn selskapets faktiske driftskostnader. Dersom selskapet likevel går 
med overskudd skal det ikke utbetales utbytte, men midlene overføres til neste års drift. 
 

§ 4 
Selskapets kapital: 
Selskapets aksjekapital er kr. 30 000,- fordelt på 3 000 aksjer à kr. 10,-. 
 

§ 5 
Erverv av aksje ved overdragelse er betinget av styrets godkjennelse. 
 

§ 6 
Selskapets styre skal bestå av én til fem styremedlemmer etter generalforsamlingens 
nærmere beslutning. Generalforsamlingen velger styreleder. Selskapets firma tegnes av 
styreleder og ett styremedlem i fellesskap. Styret kan meddele prokura. 
 

§ 7 
Ordinær generalforsamling avholdes hvert år innen utgangen av mai måned. 
Innkallelsen skjer med to ukers varsel. 
 
På den ordinære generalforsamling skal følgende spørsmål behandles og avgjøres: 
 

1. Valg av møteleder. 
2. Styrets beretning om selskapets virksomhet i det avsluttende år. 
3. Fastsettelse av resultatregnskap og balanse. 
4. Anvendelse av overskudd eller dekning av underskudd i h.h.t. den fastsatte balanse, 

samt utdeling av utbytte. 
5. Valg av styre. 
6. Andre saker som iht. Lov hører under generalforsamlingen, samt eventuelle 

innkomne forslag fra styret eller revisor. 
7. Valg av revisor. 
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§ 8 
Ekstraordinær generalforsamling avholdes etter varsel som for ordinær generalforsamling 
bestemt, når det forlanges av styret eller av aksjonær som minst representerer 1/10 av 
aksjekapitalen. Forslag fra aksjonærenes side må, for å komme til behandling på den 
ordinære generalforsamling, være inngitt til styret senest 28 dager før generalforsamlingens 
avholdelse. Senest åtte dager før enhver generalforsamling fremlegges på selskapets kontor 
til ettersyn for aksjonærene, dagsorden og de forslag som skal fremsettes på 
generalforsamlingen, samt for den ordinære generalforsamlingens vedkommende, 
årsregnskapet med underskrift av daglig leder samt styret. 
 

§ 9 
For så vidt er den aktuelle aksje ervervet ved overdragelse, skal aksjen være notert på 
vedrommenes navn i selskapets aksjebok senest en måned før generalforsamlingen. Dette 
gjelder dog ikke såfremt hele aksjekapitalen er representert på generalforsamlingen, og 
generalforsamlingen enstemmig vedtar å fravike det nevnte krav om notering en måned før 
generalforsamlingen. 
 

§ 10 
Bruksretter tilhørende garasjeanlegget i gnr 424, bnr 2 i Oslo kommune kan ikke overdras på 
annen måte enn sammen med seksjon i et av boligselskapene som garasjeanlegget skal tjene 
som parkeringsanlegg for. Det er ikke tillatt å leie ut/fremleie bruksretter til garasjeplasser til 
andre enn medlemmer i Løren Velforening. 
 

§ 11 
En bruksrettshaver kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass bruksrettshaver disponerer, eller andre steder 
som styret anviser. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
Det skal kun benyttes løsninger og leverandører anvist av styret.» 

 
§ 12 

Løren Velforening er formell eier av alle aksjene i Løren Garasjelag AS, men har ingen reell 
innflytelse over driften av selskapet.  
 
Styret skal fortrinnsvis representeres ved representanter fra Sameiet Lørenkvartalet/ 
Sameiet Lørenplatået, samt en representant fra Selvaag Parkering AS så lenge Selvaag 
Parkering eier bruksretter til p-plasser i anlegget. 
 
Generalforsamling for Løren Garasjelag AS, skal bestå av: 

 Styreleder i Sameiet Lørenplatået 
 Styreleder i Sameiet Lørenkvartalet 
 Styreleder i Løren Velforening 

 
På generalforsamlingen har hver representant én stemme. 
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§ 13 
Bruksrettshaver plikter å overholde selskapets vedtekter, samt ordensregler fastsatt av 
styret. Bruksrettshaver plikter å betale de til enhver tid gjeldende felleskostnader, fastsatt av 
styret. 
 

§ 14 
Ved en eventuell oppløsning av selskapet skal det ikke utbetales andel av 
overskudd/formue/utbytte til aksjeeierne/bruksrettshaverne. Eventuelle aktiva i selskapet 
overføres til Løren Velforening, og øremerkes til videre drift av garasjeanlegget. 
 
 

§15 
En bruksrettshaver med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en 
bruksrettshaver uten behov for en tilrettelagt plass å bytte parkeringsplass. Bytteretten 
gjelder bare dersom bruksrettshaveren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en 
bruksrett i garasjelaget. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert 
behov er til stede. Evt. administrasjonskostnad fra forretningsfører tilfaller den som 
fremsetter kravet. 
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HUSORDENSREGLER SAMEIET LØRENPLATÅET  
Siste revidert i årsmøte 03. mai 2023. 
 
 § 1 Beboers plikter  
Beboerne plikter å følge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av 
husstanden og de som gis adgang l leiligheten. Slipp aldri personer du ikke kjenner inn via 
calling anlegget. Beboerne plikter å underree vaktmesteren eller representant fra styret om 
lekkasjer, skader, mangler og lignende slik at skadens omfang kan begrenses og utbedringer 
foretas så raskt som mulig.  
 
§ 2 Fellesarealer  
Bygningenes fellesarealer som portrom, trappeoppganger, brannsluser, korridorer og 
kjellerarealer skal ikke belemres med gjenstander. Det er forbud mot oppbevaring av utstyr i 
disse områdene. Brannsluser, som er lknyet flere leiligheter er også omfaet av dee 
forbudet. Rømningsveier må ikke sperres, heller ikke midlerdig.  
 
Seksjonseiere som deler en sluse kan bli enig om bruk av sluse og lage en skrilig avtale om 
sluse. Denne er gyldig l en av seksjonseier sier opp avtale eller en av seksjonseiere selger 
leilighet. 
 
Det er generelt ikke lov å oppbevare noe som er brennbart i brannsluse.  
 
Søppel skal kastes i søppelsugeanlegget. Dersom dee ikke fungerer, plikter beboerne å 
oppbevare si eget søppel på hygienisk vis eller bli av med det på forsvarlig måte innl 
anlegget er reparert. Det må ikke kastes brennende, le antennelig og leknuselig avfall 
gjennom sjakten. Vær nøye med å knyte igjen søppelposer slik at vi ikke får unødig forsøpling 
og lukt i anlegget. Store gjenstander samt avfall som ikke er husholdningsavfall må beboere 
selv besørge bortkjørt. Ved hensa søppel eller åpenbar kilde l blokkering av søppelavsug, 
utstedes det søppelfaktura l seksjonseier. Søppelfaktura er på kr. 2 000,- eller den fakske 
kostnad dersom denne er høyere.  
 
Reklame / uønsket post skal ikke kastes på gulvet ved postkassene, men kastes i søppelavsug 
for papir.  
 
Det er forbudt å røyke i bygningens innendørs fellesarealer. Det er ikke lla å stumpe 
sigareer i bakgårder og foran hovedinngang.  
 
Parabolantenner llates ikke oppsa på eiendommens vegger eller tak.  
 
Uten forhåndssamtykke fra styret er det ikke lla å endre utseende på eller skie ut vindu, 
utgangsdør, listverk eller andre bygningsdeler eller fasader med front mot fellesareal. Den 
enkelte sameier kan heller ikke ha sammenhengende beplantning over 150 cm høyde på 
sameiets eiendom.  
 
Navneskilt på inngangsdør, ringetablå og postkasser skal være ensartet, av den typen styret 
bestemmer. Dører inn l fellesarealer skal alld holdes låst.  
 

103



Styret kan, eer skrilig søknad fra seksjonseier, llate beplantning på fellesområder for å 
skjerme beboere i 1.etasje for innsyn fra gateplan. Dersom styret llater beplantning, skal 
seksjonseier selv påta seg ansvar for alt nødvendig vedlikehold og beplantning. Seksjonseier 
skal påse at beplantning holdes pen og den skal være i tråd med de retningslinjer som er gi 
av sameiet l enhver d både hva angår høyde og utseende. Videre skal seksjonseier 
videreformidle denne vedlikeholdsplikt ved et eventuelt salg av leilighet. Brudd på dee 
behandles som et brudd på husordensreglene.  
 
Alle utelys og utendørs lysdekorasjoner skal være konstant lysende, ikke blinkende.  
 
For å smulere l et hyggelig og arakvt bomiljø, forplikter alle beboere seg l å unngå 
sjenerende adferd.  
 
§ 3 Boder i kjeller  
Det er ikke lla å lagre eksplosive væsker eller stoffer i bodene. Likeledes er det forbudt å 
lagre illeluktende stoff eller annet som kan sjenere øvrige beboere. Det er ikke lla å 
hensee gjenstander utenfor bodene eller for øvrig i bygningenes kjeller / garasjeanlegg.  
 
§ 4 Rydding av sykler  
Det varsles i god d om at det ryddes i sykler. Varsel skal først være 1 måned før ubenyet 
sykler ernes, dereer 1 uke før. Styret avgjør hvilken metode som blir brukt i forhold l å 
idenfisere syklene, enten gjennom merking av sykler med navn og seksjonsnummer, eller 
ved at styret merker syklene med strips, som eier må erne. Ikke merkede sykler, eller sykler 
som ikke her ernet stripsen, vil bli erne og lagres i to måneder før eksterne firma henter 
syklene.  
 
§ 5 Indre orden  
De enkelte beboere plikter å sørge for ro og orden i sin seksjon, og for at alle som ellers gis 
adgang l seksjonen eller gården ikke volder ubehag eller ulempe for de øvrige beboere. 
Seksjonseierne plikter l enhver d å holde sine seksjoner i lfredssllende byggeteknisk 
stand. Ved lengre fravær plikter beboerne å sørge for nødvendig lsyn med egen seksjon 
med lhørende boder.  
 
§ 6 Dyrehold 
Husdyr er lla, men ikke dyr som er l ulempe for andre beboere. Luing av hund skal skje i 
bånd og under kontroll. Hundeekskrementer må ernes. Hunder må ikke bindes ute slik at de 
kan være l fare for andre  
 
§ 7 Naero mv.  
Mellom klokken 23.00 og 07.00 skal det være naero i bygningene. Det betyr at støyende 
akviteter ikke kan foregå i dee dsrommet. Boring i tak, vegger og gulv skal ikke uøres 
mellom klokken 20.00 og 08.00. På søn- og helligdager er slikt arbeid ikke lla. 
 
§ 8 Parkering 
Bil og motorsykkelkjøring på eiendommen er ikke lla. Levering / henng av varer skal gå 
via garasjeanlegget. Lengre stopp utenfor inngangsdører i garasje er ikke lla.  
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§ 9 Grilling på terrasser 
Det er lla å benye elektrisk og gassgrill på terrassene. Kullgrill er ikke lla. Gassflasker 
skal ikke oppbevares inne i leiligheten eller i kjellerbod.  
 
§ 10 Oppbevaring på balkong/terrasse:  
Generelt gjelder det at kun el- og gassgrill, utemøbler og blomsterpoer/-kasser kan 
oppbevares på balkonger og terrasser. Følgende er eksempler på hva som ikke skal 
oppbevares på balkonger og terrasser: Fryser, kjøleskap, pappesker, tomflasker og søppel. 
Listen er ikke uømmende. Basseng og badestamp kan heller ikke llates, da vekten av 
vannmengdene kan gjøre stor skade på bygningen.  
 
Styret kan uorme nærmere retningslinjer for oppbevaring innenfor bestemmelsene i 
sameiets vedtekter og husordensregler.  
 
§ 11 Dugnad 
Styret kan innkalle l dugnad for vedlikehold og lignende eer behov på fellesarealene.  
 
§ 12 Overtredelse av husordensreglene  
Beboerne blir erstatningsplikge for enhver skade som oppstår som følge av at 
husordensreglene overtres. Seksjonseierne er ansvarlige for at reglene eerleves av 
husstanden, leietakere eller andre som er gi adgang l leiligheten. Hvis seksjonseier ikke 
selv bor i seksjonen, plikter seksjonseier å føre nødvendig lsyn. Overtredelse av reglene 
rapporteres skrilig l styret. Styret kan påtale forholdet skrilig overfor seksjonseieren samt 
ta saken opp med eventuelle leietakere. Styret kan dereer ree eventuelle mangler for 
seksjonseiers regning. Når mangler påtales skal varselet inneholde opplysning om at gjenta 
eller fortsa overtredelse vil bli anse som vesentlig mislighold av eierens sameieplikter.  
 
§ 13 Endringer  
Årsmøtet kan endre husordensreglene dersom dee er nødvendig for eiendommens 
ivaretakelse og beboernes trivsel. 
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



 



 





 


 



 



 




 



 



 




 
 




 


 
 


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





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Årsmøte 2025
Innkalling
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Beboere skal selv sørge for balkongdekke holdes i orden. Ved vask og rengjøring av balkonger/terrasse plikter 
beboere å utvise forsiktighet og hensyn ovenfor øvrige beboere og  bygningsmassen. Bruk av store mengder 
vann og/eller høytrykksspyler kan skade konstruksjoner eller være til sjenanse for naboer

5 av 43
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 Beboere skal selv sørge for at balkongdekke holdes i orden. Ved vask og 
rengjøring av balkonger/terrasse plikter beboere å utvise forsiktighet og hensyn ovenfor øvrige beboere og  
bygningsmassen. Bruk av store mengder vann og/eller høytrykksspyler kan skade konstruksjoner eller være til 
sjenanse for naboer
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

Tillitsvalgte

Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært:

Styret

Leder Børsteveien 2A

Styremedlem Kruttveien 4A

Styremedlem Børsteveien 2A

Styremedlem Børsteveien 4A

Styremedlem

Karianne Burhol

Jarle Tvinnereim

Cecilie Tyldum

Johnny Skogstad

Anel Maric trakk seg 26.08.2024 Kanonhallveien 66A



Varamedlem Kristian Reitan Peter Møllers vei 6A

Varamedlem Kristine W. Johansen Børsteveien 2B

Valgkomiteen

Stein Flaatrud Kanonhallveien 66A

Anders Li Børsteveien 6A 

Daniel Kragset Børsteveien 4A



Styrets medlemmer består i dag av 3 menn og 2 kvinner. Sameiet sørger for at det ikke 
forekommer forskjellsbehandling på grunn av kjønn ved valg og ansettelser.

Generelle opplysninger om Sameiet Lørenplatået

Sameiet Lørenplatået består av 9 blokker med til sammen 244 seksjoner, og har gårds- 
og bruksnummer: 124/210.

Sameiet er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 
992104104, og ligger i bydel 2 Grünerløkka i Oslo kommune med følgende adresser: 
Børsteveien 2 A-B, 4 A-B, 6 A-B, Kanonhallveien 66 A-B, Peter Møllers vei 6 A-B

Kruttveien 2 A-E, 4 A-B, 6 A-E, 8 A-E, 10 A-D, 11 A-C, 12, 13 A-C, 15 A-C.



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

ÅRSRAPPORT FOR 2024 
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

Omsetning av leilighetene skjer til markedspris. Det 昀椀nnes ikke takster for leilighetene 
verken hos styret eller forretningsfører.



Sameiet driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter. Styret er ikke kjent med at 
det ytre miljø forurenses i vesentlig grad.



Sameiet Lørenplatået har ingen ansatte.



Forretningsførsel og revisjon

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

Sameiets revisor er BDO AS.



Styrets arbeid

Styrets arbeidsform:
I perioden mellom årsmøtet 14.05.2024 og årsmøtet 01.05.2025 har styret gjennomført 
13 styremøter, arbeidsmøter og beslutninger via e-post. Styret har etablerte rutiner, og h
vert medlem har klare ansvarsområder. Varamedlemmer blir innkalt til alle styremøter.

Mål for styrets arbeid:
Styret har som mål å sikre et trygt, sikkert og attraktivt bomiljø, samtidig som verdien av 
sameiernes boliger maksimeres. Styret sørger også for at alle myndighetskrav 
oppfylles.

Kommunikasjon og hjemmeside:
Sameiets hjemmeside er styrets viktigste kommunikasjonskanal:

•  Adresse: www.lørenplatået.no eller www.lorenplataet.no

•  Viktige beskjeder sendes ut på e-post, enten til seksjonseiere eller til både 
seksjonseiere og leietakere.

•  Hjemmesiden har lenker til skjemaer for rapportering av feil og mangler, som gjør 
det enkelt å melde fra om hendelser.
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Det meste av informasjon 昀椀nnes på hjemmesiden, og det er mulig å bruke 
søkefunksjonen for å 昀椀nne svar. Styret ber beboerne bruke nettsidene før de kontakter 
styret. Hvis kontakt er nødvendig, skal skjemaet på hjemmesiden benyttes.

Elektroniske informasjonstavler i oppgangene viser meldinger fra styret, samt tid, vær 
og rutetider for T-bane og buss ved Lørenvangen.

Verdiutvikling på boliginvesteringene:
Styret jobber aktivt med å vurdere og følge opp byggeprosjekter på tomtene rundt 
sameiet. Dette, sammen med investeringer, vedlikehold og oppgraderinger, bidrar til økt 
verdi på boligene.

HMS og internkontroll:
Sameiet har et system for helse, miljø og sikkerhet (HMS) som inkluderer 
risikovurdering, planlegging, organisering og dokumentasjon. Styret benytter OBOS sitt 
HMS-system, hvor all nødvendig dokumentasjon og vedlikeholdsavtaler er registrert. 
Avvik som oppdages blir håndtert og løst.

Vaktmestertjenesten

Vaktmesteravtalen ble endret fra oktober 2017 som del av en rammeavtale forhandlet 
frem av Løren Velforening. Tjenestene leveres av Bygårdsservice AS. Styret har ukentlig 
kontakt med vaktmester gjennom hele året for å følge opp både små og store saker i 
sameiet.

Renhold og renovasjon

Renholdet i sameiet har de siste årene blitt utført av samme leverandør, som leverer god 
kvalitet til en konkurransedyktig pris. Tilbakemeldinger fra beboere om 
forbedringspotensial blir behandlet seriøst og fulgt opp av renholdsleverandøren.

I Oslo kommune er det pålagt å kildesortere avfall. Gratis poser til dette er tilgjengelige i 
alle dagligvarebutikker. Vi minner om viktigheten av å bruke avfallssystemet riktig, blant 
annet:

• Ikke overfylle poser.

• Lage dobbeltknute på posene.

• Rive papp i små biter før det kastes i nedkastet.

Feil bruk av avfallssystemet og hensetting av avfall fører til unødvendige kostnader for 
sameiet. For å redusere dette, minner vi om følgende alternativer:

• Komprimatorbil: Besøker sameiet to ganger i året i samarbeid med Løren 
Velforening.
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• Miljøstasjon: Har 昀氀yttet fra Meny-huset og er nå i krysset Peter Møllers vei og Dag 
Hammarskjølds vei. Her kan du kaste papp, glass og alt annet som ikke kan 
kastes i nedkastet.

Begge disse alternativene er gratis og enkle å bruke.

Dugnad

Årets dugnad ble gjennomført 6. mai med godt oppmøte. Innsatsen var stor, og mye 
arbeid ble gjort. Noen seksjonseiere bidro også ved å bake kake til fellesskapet. Etter 
dugnaden var det grilling og sosialt samvær. Meny Løren lånte ut grillen, samt sponsa 
grillmat og brus.

Styret takker alle som deltok, og oppfordrer enda 昀氀ere til å delta på neste dugnad

Husordensreglene

Styret har i 2024/2025 behandlet noen klager på naboer og uønsket adferd. En del av 
sakene skyldtes dårlig kommunikasjon mellom partene og ble ofte løst ved første 
kontakt fra styret.

Vi oppfordrer alle til å forsøke en vennlig dialog direkte med den det gjelder i saker som 
oppleves sjenerende. Ofte er den som sjenerer ikke klar over det, og problemet kan 
løses enkelt. Hvis du ikke føler deg komfortabel med dette, kan du kontakte styret for 
hjelp til å 昀椀nne en løsning.

Styret har også behandlet søknader om fasadeendringer og lignende i henhold til 
vedtekter og husordensregler. Vi minner om at:

• Alle fasadeendringer skal godkjennes av styret før de gjennomføres.

• Monteringer og oppbevaring på terrasser/balkonger, som blomsterpotter, lamper 
og lignende, skal festes forsvarlig for å unngå skade

Årshjul

Dette gjenspeiler faste oppgaver styret gjennomfører årlig eller hyppigere.


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


Vedlikehold og prosjekter 2024/2025

Av vesentlige vedlikeholdstiltak og prosjekter gjennomført siste året, nevnes følgende:

1.  Fasade- og vindusarbeider

Sameiet har problemer med vannlekkasjer fra vinduer. I 2024 har sameiet gjennomført 
reparasjon av skader på fasadeplater og skiftet sålebenkbeslag vindu inkludert maling 
av vinduskarmer på takterrasser Børsteveien 2A, 2B, 4A, 4B, 6A og 6B, samt Peter 
Møllers vei 6A sør og 6B sør. Arbeidet ble utført av Front Entreprenør. Kostnad ca. 381 
000 kroner.


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2. Malingsarbeider

Sameiet har gjennomført malingsarbeider på karnapp og spilevegger, samt 
oljebehandling av håndløpere på bygningene i Kruttveien 2-10 og 11-15, iht. vedtatt 
vedlikeholdsplan. Råte treverk ble skiftet ut. Prosjektet ble samordnet med Sameiet 
Lørenkvartalet for KV 3-7. 
Arbeidet ble utført av Front Entreprenør. Kostnad ca. 462 000 kroner.

3. Rehabilitering av takterrasse

Det var 昀氀ere vannlekkasjer fra takterrasse i Børsteveien 2B. Norconsult gjorde en 
vurdering av nødvendige tiltak, og endte til slutt opp med å anbefale total rehabilitering. 
Styret vedtok dette. Arbeidet ble utført av Min Blikkenslager. Kostnad ca. 602 000 
kroner.

4. Bytte av trykkøkningspumpe

Trykkøkningspumpen sviktet i februar 2024. Etter en lengre prosess ble en ny 
trykkøkningspumpe installert i april 2024 av Bravida. Totalkostnaden for feilsøking og 
utskifting av pumpen beløp seg til 190.000 kroner. Lørenplatåets andel av kostnaden er 
127.500 kroner, i henhold til den fastsatte fordelingsnøkkelen mellom Lørenkvartalet og 
Lørenplatået

5. Vanninntrengning

Sameiet har 昀氀ere ganger opplevd vanninntrengning etter store mengder nedbør. 
Norconsult gjennomførte vurdering av tiltak på to av takene. Det er foretatt 
tetningsarbeider iht. anbefalinger fra Norconsult. Arbeidet ble utført av Min 
Blikkenslager. Kostnad ca. 45 000 kroner, pluss forventet ca. 50 000 i 2025.


I 2023 var det store problemer med vanninntrengning i søppelrommene. Det ser ut til å 
ha bedret seg etter grøfte- og dreneringsarbeidene i Børsteveien. I 2024 har vi ikke hatt 
vanninntrenging i søppelrommene. Rommene er vasket, og det er utført rusbehandling 
og maling av støttebein til oppsamlingscontainere.

6. Elektronisk nøkkelsystem – service låssystem

Certego er ansvarlig for kontroll av våre mekaniske låser, samt våre elektroniske ARX-
lesere (disse 昀椀nnes på søppelnedkast, i garasjen og på våre bakdører). Den årlige 
servicekontrollen fra Certego ble gjennomført i november/desember 2024.

Når det gjelder det elektroniske nøkkelsystemet driftes dette av De昀椀go. Hvis beboere 
opplever feil med systemet, er det 昀椀nt om styret informeres ved bruk av skjema på 
nettsiden. Ved bestilling av nøkkelbrikker (RFID) og evt. feil i De昀椀go-app etc. må beboer 
selv kontakte De昀椀go. Kontaktinformasjon til De昀椀go: support@getde昀椀go.com/ 22 21 00 
20
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7. Fjernvarme

Sameiet har i 2024 og 2025 hatt mange feilmeldinger på radiatorer og varme på 
badegulv. Feilmeldingene følges opp av Bravida og har koster sameiet mye. Årsaken til 
feilmeldingene er ofte tette ventiler, som skyldes urent vann.

Styret minner om at det er viktig at man ikke lufter radiatorer lenger, fordi vi har endret 
vakuumutskiller. Ved å lufte kan man tilføre oksygen i systemet som igjen kan skape 
urenheter i form av korrosjon/erosjon i rør og radiator. Unntaket er hvis man har byttet 
radiator/eller annet i systemet, men dette utfører Bravida. Seksjonseier skal altså ikke 
lufte anlegget selv.

NB! For at termostatene på bad og radiator skal fungere er det helt nødvendig å 
«mosjonere» termostaten, det gjøres ved å bevege den fra stengt til fullt et par ganger 
per måned. Termostat kan settes tilbake til ønsket posisjon straks man har skrudd den 
opp og ned. Dersom man ikke gjør dette vil nålen i termostatventilen sette seg fast og 
man får ikke virkning i termostaten.

8. Utbyggingsprosjekter i nabolaget, tiltak i Børsteveien

Styret har gjennom året hatt mange møter med utbygger og Løren velforening om både 
støy- og støvproblemer samt tiltak knyttet ferdigstilling av Børsteveien til gatetun. Det er 
montert bommer til Kanonhallveien og Kruttveien, og det er gjort ekstra tilpasninger i 
grensen til Lørenplatået for at arealet skal bli 昀椀nt og funksjonelt. Gatetunet ble åpnet 
rett før jul.

Styret har også tatt opp problemer med vanninntrengninger i søppelrom, og riss og 
sprekker i betongkonstruksjoner med utbygger (OBOS) og entreprenør (Veidekke). Det 
var montert rystelsesmålere under anleggsarbeidene. Svarene har hele tiden vært at 
målte rystelser er under grenseverdier, slik at riss og sprekker må være forårsaket av 
andre forhold. Styret har også tatt opp dette med forsikringsselskapet vårt, og fått 
tilsvarende svar fra de.

9. Forsikringssaker

De siste tre årene har det vært en markant økning i antall forsikringssaker. I perioden 
2019–2021 var gjennomsnittet 昀椀re saker per år. I perioden 2022–2024 har antallet økt til 
totalt 24 saker, med et snitt på åtte per år. Toppåret var 2024, med 11 registrerte saker. 
De 昀氀este var relatert til vanninntrengning fra utette bygninger. I tillegg har det vært to 
større saker knyttet til lekkasje fra rør i vegg, som berørte åtte leiligheter samt kjeller. 
Styret understreker viktigheten av å gjennomføre vedlikeholdsarbeid som planlagt, for å 
redusere risikoen for vannskader og andre bygningsrelaterte følgeskader som følge av 
manglede vedlikehold.

10. Vedlikeholdsplanen
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Det er satt av midler til vedlikeholdsplanen i samsvar med årsmøtets vedtak i sak 4A på 
årsmøte 2024. De store prosjektene med utvendig vask og maling, samt skifte 
resterende sålebenkbeslag på vinduer gjennomføres i 2026 og 2027.

I 2024 ble det gjennomført planlagt malingsarbeider på Kruttveien 2-10 og Kruttveien 11-
15. 
I tillegg ble det gjennomført ekstraordinære tiltak på til sammen 8 takterrasser pga. 
vann-inntrengning og forebygging av vanninntrengning. Planlagte vedlikeholdstiltak i 
garasje ble 昀氀yttet til 2025, og det gjennomføres en grundig kartlegging av sprekker.

Andre oppgaver som har vært viktig for styret, samt løpende drift:

• Boning av alle fellesarealer i sameiet.

• Daglig oppfølging av e-posthenvendelser og telefoner fra beboere, 
forretningsfører og leverandører. Styret får i snitt ca. 300 e-poster per måned som 
skal besvares.

• Forebyggende og oppfølging av vedlikehold av heiser, iht. oppsatt 
vedlikeholdsplan.

• Oppfølging og service på varmeanlegg.

• Oppfølging og service på ventilasjonsanlegg.

• Oppfølging av vedlikeholdsplan, vurdering av vedlikeholdsbehov for sameiet nå 
og fremover.

• Nødvendig vedlikehold og kontroll av bygningsmasse og fellesarealer.

• Jevnlig vurdering av leverandøravtaler, befaringer, tilbud, avtaleforslag, etter 
befaringer.

• Oppfølging og tilsvar til pågående byggesaker som påvirker vårt sameie.

• Gasspeiskontroll og oppfølging etter kontroll.

• Utrykning og oppfølging ved feil på heiser

• Energiavregning.

• Økonomisk forvaltning.

• Oppfølging forretningsfører.

• Fortløpende oppdatering av postkasseskilt, beboerlister og e-post-grupper.

• Oppfølging og service på låssystem.

• Administrering og løpende oppfølging av utleie av plass i sykkelboder.
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• Oppfølging av Renovasjonsetaten og Envac i forbindelse med propper i 
avfallsanlegget. Vi har også hatt komponenter som har blitt skiftet ut i 2024 
grunnet alder.

• Oppfølging av infrastruktur for brannsikkerhet i fellesområder og for beboere, 
samt test og kontroll av denne infrastrukturen.

• Vurdering av tiltak for å styrke miljøet i sameiet/bygningsmassen.

• Styret har arbeidet med å gjennomgå nettsidene til sameiet for å fjerne gammel 
info, oppdatere lenker og tydeliggjøre språk. Nettsidene blir fortløpende 
oppdatert med viktig info, og vi håper at 昀氀est mulig følger holder seg informert via 
disse.

• Fakturering av tjenester vi deler med Lørenkvartalet og Garasjelaget.

Avtale om leveranse av elektrisk kraft

OBOS har fremforhandlet en kraftavtale med Entelios på vegne av selskapene forvaltet 
av

OBOS. Sameiet Lørenplatået er tilsluttet avtalen med kraftleveranse til våre 
fellesanlegg og boliger.

Energimerking

Ved salg eller utleie av boliger skal det utarbeides en energiattest. På 
https://www.energimerking.no/ kan seksjonseieren utarbeide energiattest for sin bolig.

Heiser

Sameiet har en drifts- og serviceavtale med OTIS, og det er etablert en systematisk og 
proaktiv vedlikeholdsplan for heisene fremover. Styret mener dette er en e昀昀ektiv løsning 
som forebygger problemer før de oppstår, i stedet for å håndtere kostbare og 
uforutsigbare feil senere.

Det er viktig at du melder fra straks du oppdager feil eller mangler ved en heis, selv om 
den fortsatt er i drift. Slike tilbakemeldinger hjelper oss med å opprettholde ønsket 
standard på heisene og kan forhindre fremtidige driftsstanser. Bruk skjemaet på 
nettsiden vår for rask varsling til styret.

TV og Internett

Sameiet er tilkoblet Viken Fiber AS / Altibox gjennom en felles rammeavtale forhandlet 
av Løren Velforening. Avtalen trådte i kraft i mars 2024 og indeksreguleres årlig i mai.

Avtalen sikrer 昀椀berbaserte signaler for TV og internett direkte til hver seksjon. For mer 
informasjon om innholdet i avtalen og tjenestene som tilbys, henviser vi til sameiets 
nettsider.
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Ringetablåer og postkasselapper

• Postkasselapper: Styret oppdaterer postkassene når det meldes om eierskifter 
eller nye leieboere. Eierskifter rapporteres av meglere via forretningsfører, men 
seksjonseiere må selv melde hva som skal stå på postkassen. Skjema for dette 
昀椀nnes på nettsiden vår.

• Reklame: Det er ikke tillatt å henge opp egne lapper på postkassene. Benytt 
klistermerker som sier at du ikke ønsker uadressert reklame.

Etter overgangen til De昀椀go elektronisk adgangssystem er det ikke lenger styret som 
oppdaterer navn og tekst på ringetablåene. Hver seksjonseier administrerer dette selv, 
sammen med tilganger og elektroniske brikker. Brukerveiledninger og videoer ligger på 
sameiets nettside. Trenger du hjelp, kan både styret og De昀椀go bistå.

Utleie av seksjoner

I henhold til vedtektene er seksjonseiere pliktige til å melde fra om utleieforhold til 
styret. Dette gjelder både ved eierskifte og ved utleie av seksjonen. Meldingen må 
sendes til styret og forretningsfører via skjema på sameiets nettside når nye beboere 
昀氀ytter inn

Strøm, gass, varmtvann og varme

Sameiet har en fellesmålt infrastruktur med tre hovedmålere: én for strøm og én for 
varmtvann og varme (fjernvarme). I tillegg har hver seksjon tre undermålere med 
fjernavlesning:

• Strømmåler

• Varmemåler

• Varmtvannsmåler

Seksjoner med gasspeis har i tillegg en egen gassmåler, som avleses manuelt under den 
årlige kontrollen av gasspeis. Gasspeisene er koblet til en felles gasstank som eies og 
administreres av Løren Velforening.

Sameiets nåværende energileverandører:

• Strøm: Entelios (via OBOS innkjøpssamarbeid).

• Nettleie strøm: Elvia (tidligere Hafslund Nett AS).

• Fjernvarme: Fortum Oslo Fjernvarme.

• Gass: Flogas Norge AS (leverer til Løren Velforening).

Avlesning og forbruk
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Alle tre undermålere som er knyttet til det fellesmålte systemet blir fjernavlest av 
Techem AS og danner grunnlaget for årlig avregning av faktisk forbruk. Nye strømmålere 
ble installert høst/vinteren 2023, og forbruksdata oppdateres kontinuerlig. Beboere kan 
selv følge med på forbruket via Techems beboerportal.


For gassbruk avleses forbruk én gang i året og inngår i den årlige avregningen.

Gassystem og vedlikehold

Løren Velforening har inngått en løpende vedlikeholdsavtale for gassinfrastrukturen, 
som inkluderer gasstank og utvendige rør. Dette innebærer:

• Månedlig lekkasjesøk.

• Årlig kontroll av hele gassanlegget, inkludert gasspeisene i seksjonene.


Regelmessig kontroll av gassanlegg er pålagt av Direktoratet for Samfunnssikkerhet og 
Beredskap (DSB) og må utføres minst én gang per år av godkjent installatør. I 2024 ble 
kontrollen utført av Alfa Olis gass & VVS AS.

Tilgang til leiligheter ved kontroll

Noen beboere gir dessverre ikke tilgang til leiligheten på oppsatt tidspunkt for 
gasskontroll. Dette medfører ekstra arbeid for styret og tilleggskostnader for de det 
gjelder. Hvis kontroll ikke gjennom-føres, må gassen i leiligheten stenges av for 
seksjonseiers regning for å sikre sikkerheten i bygget.

Gasskontrollen for 2024 er gjennomført i henhold til en oppsatt plan. Eventuelle 
ekstrakontroller må dekkes av den enkelte beboer.


Trygghet for beboerne

Det viktigste tiltaket for å sikre tryggheten i sameiet er å gjøre området mindre 
tilgjengelig og mindre interessant for tyver og vandaler. For å oppnå dette oppfordres 
beboerne til:

• Holde alle dører låst.

• Ikke slippe inn ukjente personer.

• Unngå å oppbevare verdifulle gjenstander i bodene.

Bomiljøvakt
Sameiet er for tiden ikke tilknyttet bomiljøvakt. Styret vurderer fortløpende behovet for 
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en slik tjeneste. I 2024 og 2025 har det vært svært få henvendelser. Beboere oppfordres 
til å kontakte politiet ved ordensforstyrrelser.

Brannsikkerhet

Moderne bygninger må oppfylle strengere krav til brannsikkerhet enn de som gjaldt da 
sameiets bygninger ble oppført. Styret vurderer derfor fortløpende tiltak som kan 
forbedre brannsikkerheten, basert på dagens standarder og behov.

Vi er klar over at brannvernkrav noen ganger kan komme i kon昀氀ikt med individuelle 
ønsker, som lagring av sykler og barnevogner. Sameiets brannsikkerhet er imidlertid 
basert på:

• En utarbeidet brannvernrapport.

• Generelle brannkrav og byggenes branntekniske prosjekteringsgrunnlag.

• HMS-regler.

• Befaringer fra Oslo brann- og redningsetat.

Fjerning av gjenstander i fellesområder
For å ivareta sikkerheten er vaktmester instruert til å umiddelbart fjerne hensatte 
gjenstander og brennbart materiale uten varsel. Dette gjelder alle fellesområder, som:

• Oppganger.

• Brannsluser.

• Bodganger.

• Garasje.

Vedlikehold og rutiner
Sameiet gjennomfører årlig kontroll og service av brannalarmanlegget, inkludert testing 
av brannalarm og avtrekksvifter. Eventuelle avvik følges opp og utbedres.
Det er etablert en fast rutine for vaktmester til å inspisere brannsluser og oppganger 
jevnlig, med resultater som rapporteres til styret. Årlig kontroll av brannalarmanlegget 
samkjøres med Sameiet Lørenkvartalet og Løren Garasjelag for e昀昀ektivitet.

Forebygging i egen leilighet
Styret har informert beboerne om hva de selv kan gjøre i sine leiligheter for å forebygge 
brann. Dette inkluderer blant annet riktig bruk av elektriske apparater og generelle 
brannforebyggende tiltak.

Samarbeid med Sameiet/Borettslag Lørenkvartalet

Det er opprettet to arbeidsgrupper mellom Lørenkvartalet og Lørenplatået der det i den 
ene settes fokus på vedlikeholdsarbeid i garasjen inkludert oppfølging av 
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gjesteparkeringsplasser. Den andre arbeidsgruppen håndterer oppfølging av 
feilmeldinger for fjernvarmeanlegget. I begge arbeidsgrupper er det gjennomført 
innledende kartlegging og det er vedtatt å utarbeide rapport med tiltak for å sikre 
vedlikehold av bygningsmassen i garasjen samt fjernvarmeanlegget.



Samarbeid med Løren Garasjelag

Løren Garasjelag har i 2024 hatt ansvar for en rekke viktige drifts- og 
administrasjonsoppgaver, inkludert:
Vaktmestertjenester: Administrasjon av tjenester levert av Bygårdsservice AS.
Garasjeadgang: Administrasjon av De昀椀go og mobilløsning for tilgang til garasjen.

Leieforhold for motorsykler: Løpende oppfølging.
Hovedport: Oppfølging av påkjørsler, samarbeid med leverandører og 
forsikringsselskap, samt oppfølging og service av ny hovedport.

Service og vedlikehold: Kontroll og oppfølging av porter, lyskilder, brannvernutstyr, 
nøkkelsafe og vifter.

Brannvern: Administrasjon og service på alle brannverntiltak herunder årlig kontroll og 
test av brannvarslingsanlegg, nøkkelsafe, brannporter, slukkeapparater, nød- og ledelys, 
kontroll og overvåkning av linje til 100 sentral, – arbeidet utføres også på vegne av 
Sameiet Lørenplatået og Sameiet Lørenkvartalet/Lørenkvartalet Borettslag.
Elbilinfrastruktur: Oppfølging og administrasjon av bestillinger av ladestasjoner. 
Administrasjon av ladeanlegg herunder ladekostnader, fakturering, og jevnlig 
utbedringsarbeid, brukertilganger etc. Ny oppløsning fra Lyse er iverksatt.

Garasjevask: Planlegging og gjennomføring av garasjevask

Kommunikasjon: Jevnlig informert på hjemmeside og elektroniske oppslagstavler, 
nyhetsbrev, svart ut e-post (ca. 1200 stk.).

Videoovervåkning: skifte av videovervåkningsløsning, utbedring av kabler i teknisk rom, 
oppgradering av kameraer. Fulgt opp uønskede hendelser med tilhørende 
kommunikasjon og utlevering av materiale til politi og forsikringsselskap.

Felleskostnader for bruksrett til garasjen er på kr 828 per kvartal fra 1.1.2025. Det er en 
økning på 30 kroner fra 2024.

Elbil-ladestasjoner
Styret får jevnlig spørsmål fra meglere og potensielle boligkjøpere om det kan 
garanteres mulighet for å installere ladestasjon for elbil. Vi kan bekrefte at alle som 
ønsker det, kan få installert ladestasjon. Tilgangen til denne infrastrukturen for elbiler 
blir fremhevet som et viktig salgsargument for boliger i området.
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Les mer om Løren Garasjelag her https://lorenplataet.no/loren-garasjelag

Samarbeid med nabosameiene gjennom Løren Velforening

Alle seksjoner i sameiet er medlem i Løren Velforening, hvor vår styreleder sitter i styret 
med ansvar for forretningsutvikling, rammeavtaler og gassinfrastruktur. Styret opplever 
samarbeidet med de andre sameiene som godt.Velforeningen har hatt 8 møter i 2024 og 
planlegger 2 til før årsmøtet i april 2025. En viktig oppgave har vært å rekruttere 昀氀ere 
medlemmer – og i 2024 昀椀kk vi med 昀椀re nye sameier/borettslag.

Lørenparken
Velforeningen eier og drifter Lørenparken, som er et viktig samlingspunkt hele året. 
Vedlikeholdet gjøres av Bygårdsservice, og inkluderer blant annet plenklipping, 
snørydding, lyspærebytte, reparasjoner og renhold.

Kultur og arrangementer
I 2024 ble det arrangert mange hyggelige aktiviteter:

Skøytedag, påskemoro, Lørenløpet, Ponniridning og Lørendagen med konsert, 
Halloween-feiring og julegrantenning med nissebesøk

Andre oppgaver i 2024:

Tra昀椀kksikkerhet, oppfølging av gassanlegg, rammeavtaler til fordel for alle medlemmer, 
komprimatorbil to ganger i året, lekeplasskontroll og utskifting av sand og utstyr

Børsteveien og Lørenparken
Styret har hatt møter med utbyggere for å sikre en trygg ferdigstillelse av Børsteveien 
som gatetun. Det er satt opp bommer for å begrense biltra昀椀kk mot parken. Styret har 
også bidratt til bedre

avfallshåndtering og redusert støy fra byggearbeidene.

Rabattavtaler: Se http://www.lorenvel.no/Rabattavtaler

Kontingenten: Se http://www.lorenvel.no/Kontingent


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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2024 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2025. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2024 er satt opp 
under denne forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak lavere kostander til 
drift og vedlikehold, veldikeholdskostander som er utsatt til 2025.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 
avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og 
viser sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var kr 6 855 471.  
 
Årsmøtet 2024 vedtok at det skulle opprettes en konto til vedlikeholdsfond. Etter 

anbefaling fra regnskapsfører er midlene satt inn Nibor90 konto som gir høyere 
rente.  
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 
2025.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2025 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2025. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
I Oslo kommune er den samlede økningen i vann- og avløpsgebyrene for 2025 
fastsatt til 15,8 %. Dette inkluderer en økning på 27,4 % for vanngebyret og 4,2 % for 
avløpsgebyret. 
Eiendomsskatten beregnes etter egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2025, men antar at 
strømstøtten videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk 
og energisparing. Energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2024. Vi vil endre akontobeløp til faktisk kostnad som var i 2024 samt øke med 5% 
etter anbefaling fra Techem (vår leverandør på avregning).  
 
Forsikring 
Premieøkningen på ca. 20 % er en følge av indeksjustering på bygninger og 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i 
boligselskapet.  
 
Lån 
Boligselskapet har ingen lån. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i 
regnskapet. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2025. 
 

Budsjettet er basert på 20 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025, som vedtatt 
på årsmøtet i 2024.  
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 9 571 724 9 124 308 9 523 000 11 243 000
Andre inntekter 3 109 198 42 000 40 000 40 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 9 680 922 9 166 308 9 563 000 11 283 000

Personalkostnader 4 -71 628 -71 233 -72 000 -72 000
Styrehonorar 5 -508 000 -508 000 -508 000 -548 000
Revisjonshonorar 6 -18 407 -21 912 -27 000 -28 000
Forretningsførerhonorar -318 293 -302 693 -323 300 -339 000
Konsulenthonorar 7 -67 028 -87 725 -70 000 -70 000
Drift og vedlikehold 8 -3 235 470 -1 392 280 -3 760 000 -2 170 000
Forsikringer -422 621 -380 083 -420 000 -504 000
Kommunale avgifter 9 -2 294 842 -1 954 116 -2 292 500 -2 567 000
Energi/fyring 10 -39 831 -53 137 -90 000 -90 000
TV-anlegg/bredbånd -1 166 157 -1 182 629 -1 200 000 -1 248 000
Andre driftskostnader 11 -1 415 084 -1 460 970 -1 451 999 -1 744 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -9 557 359 -7 414 776 -10 214 799 -9 380 500

DRIFTSRESULTAT 123 563 1 751 532 -651 799 1 902 500

Finansinntekter 12 364 613 192 608 90 000 250 000
Finanskostnader 13 -1 373 -170 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 363 240 192 438 90 000 250 000

ÅRSRESULTAT 486 803 1 943 970 -561 799 2 152 500

Til opptjent egenkapital 486 803 1 943 970

SAMEIET LØRENPLATÅET

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 992 104 104, KUNDENR. 7451
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 99 089 191 562
Forskuddsbetalte kostnader 429 594 361 250
Andre kortsiktige fordringer 14 77 401 0
Driftskonto OBOS-banken 691 561 1 792 360
Sparekonto OBOS-banken 1 729 892 4 165 141
Sparekonto OBOS-banken II 5 915 559 2 624 897
SUM OMLØPSMIDLER 8 943 096 9 135 210

SUM EIENDELER 8 943 096 9 135 210

Opptjent egenkapital 6 855 471 6 368 668
SUM EGENKAPITAL 6 855 471 6 368 668

Forskuddsbetalte felleskostnader 685 567 798 072
Leverandørgjeld 1 204 264 1 181 418
Energiavregning 15 197 794 787 052
SUM KORTSIKTIG GJELD 2 087 625 2 766 542

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8 943 096 9 135 210

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Karianne Burhol/s/ Jarle Steinar Tvinnereim/s/ Cecilie Jenssen Tyldum/s/

Johnny Skogstad/s/

GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 04.03.2025
Styret i Sameiet Lørenplatået

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET LØRENPLATÅET

BALANSE

ORG.NR. 992 104 104, KUNDENR. 7451
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Felleskostnader 8 354 652
Viken Fiber/Altibox - tv/internett 1 217 072
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 9 571 724

20 000
66 000 

98
600

22 500
SUM ANDRE INNTEKTER 109 198

Arbeidsgiveravgift -71 628
SUM PERSONALKOSTNADER -71 628

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Fakturering av administrasjonskostnad 2024 for fjernvarmetjenester
Kompensasjon for merkostnad vask 
Opprydding kundereskontro 
Nettinnbetalinger 
Utleie 

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

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

NOTE: 2

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

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

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

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

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 508 000.
Av honoraret på kr 508 000 var kr 500 000 til styret og kr 8 000 var til valgkomiteen.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 18 407.

Norconsult Norge AS, befaring etc ifm lekkasjer fra terrasse og tak -59 813
OBOS Prosjekt AS -3 100
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 115
SUM KONSULENTHONORAR -67 028

Front Entrepernør AS, utbedring av takterrasser og malingsarbeid -853 425
EDA Elektro Data Romerike AS, skifte belysning i bodareal -291 192
Min Blikkenslager AS, full renovering av takterrasse, samt arbeid på tak -634 668
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -1 779 285
Drift/vedlikehold låssystem -200 214
Drift/vedlikehold bygninger -19 107
Drift/vedlikehold VVS -82 869
Drift/vedlikehold elektro -12 820
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -19 825
Drift/vedlikehold fellesanlegg -122 130
Drift/vedlikehold heisanlegg -401 252
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -469 604
Drift/vedlikehold brannsikring -26 568
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -81 407
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -391
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 235 470

Vann- og avløpsavgift -1 636 303
Renovasjonsavgift -658 539
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 294 842

Elektrisk energi -37 408
Andre fyringskostnader -2 424
SUM ENERGI / FYRING -39 831

NOTE: 10
ENERGI/FYRING

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 6

NOTE: 5
STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 6 700, jf. noten om andre driftskostnader.
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Lokalleie -12 250
Skadedyrarbeid -13 685
Lyspærer og sikringer -3 894
Vaktmestertjenester -561 386
Renhold ved firmaer -550 362
Andre fremmede tjenester -18 152
Kontor- og datarekvisita -2 879
Andre kostnader tillitsvalgte -6 700
Andre kontorkostnader -11 400
Kontingenter (Løren Velforening) -228 384
Bank- og kortgebyr -5 992
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 415 084

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5176
Renter av sparekonto i OBOS-banken 64 751
Renter av sparekonto i OBOS-banken II Nibor90 290 662
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 024
SUM FINANSINNTEKTER 364 613

Renter på leverandørgjeld -1 373
SUM FINANSKOSTNADER -1 373

Utlegg skadesaker (mottatt refusjon fra Tryg den 11.02.25) 77 401
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 77 401

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -5 669 578
SUM INNTEKTER -5 669 578

Administrasjon (noen kostnader for 2025) 72 071
Administrasjon (kostnader for 2024) 323 689
Fjernvarme 3 572 529
Gass 819 000
Strøm 963 576
Oppgjørskonto (uoppgjort avregning 2023 mellom selskapene) -280 319
SUM KOSTNADER 5 470 546

Uoppgjorte avregninger 2023 (beboere) 1 238

SUM ENERGIAVREGNING -197 794

NOTE: 15
ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 13
FINANSKOSTNADER

NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

KOSTNADER

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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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
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET LØRENPLATÅET

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET LØRENPLATÅET.

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
Hans Petter Urkedal
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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Annen informasjon om sameiet



Styret

Styret kan kontaktes på e-post lorenplataet@gmail.com, som leses daglig. Sameiet 
Lørenplatået sin primære kommunikasjonskanal er vår hjemmeside: 
www.lorenplataet.no. E-post sendes ut ved viktige hendelser.

Vår postadresse er:

7451 Sameiet Lørenplatået, OBOS Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6668, St. Olavs 
plass, 0129 Oslo.

Retningslinjer for styrearbeid

Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeid som klargjør de krav som stilles til de 
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler styreansvar knyttet til blant annet forvaltning av 
økonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt, oppfølging av avtaler med leverandører, 
håndtering av utbetalinger, behandle saker innenfor beslutningsmyndigheten, vedta 
budsjett og sørge for forsvarlig drift av sameiet.

Parkering

For informasjon se knappen som gjelder Løren Garasjelag AS på sameiets hjemmeside, 
eller www.lorengarasjelag.no.

Forsikring

Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG Forsikring med polisenummer 8545408.

Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
fortrinnsvis via skjema på sameiets nettsider, eller på telefon 22868398, eller e-post 
forsikring@obos.no .

Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet.

Selv om sameiets forsikring benyttes, vil seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte 
seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre for 
seksjonen, samt bod i kjeller.


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VEDTEKTER FOR SAMEIET LØRENPLATÅET, OSLO Org.nr. 992 104 104 
Siste revidert i årsmøte 28. april 2022. 
 
§ 1 Navn, forretningskontor, formål, antall seksjoner 

 
Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Lørenplatået (heretter kalt Sameiet). Sameiet har 
forretningskontor i Oslo kommune. Sameiet har til formål å ivareta sameiernes 
fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, Gnr. 124 bnr. 210 i Oslo, med 
fellesanlegg av enhver art (heretter kalt Eiendommen). 

 
Sameiet består av 244 boligseksjoner i henhold til seksjoneringsbegjæring tinglyst den 
30.10.07. Eierbrøkene er fastsatt ut fra den enkelte bruksenhets areal eksklusive tilleggsdel. 

 
§ 2 Råderett 

 
Hver seksjonssameier er hjemmelshaver til sin seksjon og har eksklusiv rett i forhold til de 
øvrige seksjonssameiere til bruk av sin bruksenhet, herunder også̊ av eventuell tilleggsdel i 
henhold til oppdelingsbegjæringen. 

 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet for seksjoneringen 
og må̊ ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige 
seksjoner. Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
seksjoneringsbegjæringen, lov om eierseksjoner, vedtektene samt de generelle ordensregler 
som måtte være fastsatt. 

 
Bygningsmessige endringer krever forutgående godkjennelse av styret slik som bestemt i § 9. 
Ledninger, rør og lignende innvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for 
nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

Erverver av seksjon og leietaker ved utleie av bruksenhet må̊ meldes til Sameiets styre og 
forretningsfører for registrering. 

 
§ 3 Felleskostnader 

 
Felleskostnader er kostnader ved Eiendommens drift og vedlikehold som ikke er knyttet til 
den enkelte seksjonseiers bruksenhet. Som felleskostnader for Sameiet anses også̊ 
kostnader til drift og vedlikehold av felles infrastruktur på̊ Løren, jfr. punktet om dette i 
kjøpekontrakten for ervervet av seksjonene. 

 
Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrøk i den grad ikke annen 
fordeling fremgår av Sameiets vedtekter. 

 
Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet. 
Pantekravets størrelse utgjør det beløp for hver bruksenhet som - dersom ikke lovgivningen 
anviser et høyere beløp - svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på̊ det tidspunkt da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
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§ 4 Vedlikehold 
 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon, inklusive tilleggsdel, og også inklusive eventuell tilvist 
sportsbod utenfor Eiendommen, påhviler fullt ut og for egen regning den enkelte 
seksjonseier. For vann-, gass- og avløpsledninger regnes innvendig vedlikehold fra og med 
forgreningspunktet inn til seksjonen, og for elektriske ledninger i seksjonens sikringsskap fra 
og med første hovedsikring. Sameiet har ansvar for eventuelt nødvendig utskifting av sluk, 
vinduer, verandadører og ytterdører. Sameiet har ikke ansvaret for utskiftning eller 
vedlikehold av deler etter bruksslitasje.  
 
Den enkelte seksjonseier er dog forpliktet til å holde sluk åpne og rene frem til 
fellesledningen, både innvendig i seksjonen og utvendig på balkong eller lignende som ligger 
til bruksenheten. For ventilasjon regnes viftene på bygningenes tak som ytre vedlikehold og 
den delen av ventilasjonen som befinner seg inne i den enkelte leilighet som indre 
vedlikehold. 

 
Ytre vedlikehold av Eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, felles anlegg og 
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er Sameiets ansvar. Som 
felles utvendig vedlikehold anses også̊ slukene på̊ terrassene, uansett om terrassene er 
tilleggsdeler til seksjonene eller felles terrasser. De enkelte seksjonseierne er dog forpliktet, 
som ledd i sitt vedlikeholdsansvar for tilleggsdelene etter § 4 første ledd, til å holde sine 
terrasser, herunder slukene, fri for snø, blader osv. 

 
§ 5 Styret 

 
Sameiet skal ha et styre som består av 7 medlemmer, hvorav 2 er varamedlemmer. Styret 
velges av årsmøtet for to år, med mindre årsmøtet ved valget bestemmer en annen periode 
for ett eller flere av medlemmene. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer, og det 
skal fortrinnsvis velges seksjonseiere i Sameiet som også bor på en av Sameiets adresser. 
Styrets leder velges særskilt av årsmøtet. 

 
§ 6 Årsmøtet 

 
Den øverste myndighet i Sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år 
innen utgangen av juni. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig 
eller når sameier(e) som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker som ønskes behandlet. Saker som ønskes behandlet på 
årsmøtet må meldes skriftlig til styret. 

 
Innkalling til sameiermøtet årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst 
åtte og høyst tjue dager. I innkallingen skal de saker som skal behandles bestemt angis. Skal 
et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedelers flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
Det ordinære årsmøtet skal: 
1. Behandle styrets årsberetning 
2. Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt 
3. Velge styremedlemmer 
4. Behandle vederlag til styret 
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Med de unntak som følger av lov eller disse vedtekter avgjøres alle saker med alminnelig 
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

 
Ved avstemminger på årsmøtet har hver seksjon én stemme. Endringer av Sameiets 
vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

 
Særlige bomiljøtiltak 

 
Årsmøtet kan ved vanlig flertall vedta særlige bomiljøtiltak som går utover vanlig forvaltning 
og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i felleskap på mindre 
enn 5% av de årlige felleskostnadene. Dersom tiltaket fører med seg en kostnad som er 
høyere enn 5% kreves det flertall på minst to tredjedeler. 

 
Dersom tiltaket fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg på mer enn halvpart 
av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket besluttes, kan tiltaket bare 
gjennomføres hvis disse seksjonseiere sier seg uttrykkelig enige. 

 
§ 7 Revisjon og regnskap 

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

 
§ 8 Forretningsfører 

 
Sameiet skal ha forretningsfører. 

 
§ 9 Bygningsmessige arbeider mv. 

 
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/varmeovn 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. 

 
Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt over, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på 
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eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret eller årsmøtet avgjør om 
remontering skal tillates. 
 
Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
§ 10 Særlige regler vedrørende balkonger/terrasser samt fellesarealer 
 
De enkelte sameiene og de enkelte eierseksjonseiere er forpliktet til å sørge for at 
balkonger/terrasser og utearealer beholder sin orden, sitt kvalitetspreg og fortsetter å være i 
samsvar med designprogram, skiltingsprogram og andre generelle retningslinjer som gjelder 
for Løren. På denne bakgrunn er det ikke tillatt med forskjellige markiser og bruk av 
parabolantenner. Grilling på̊ balkonger/ terrasser er kun tillatt ved bruk av gass- eller elektrisk 
grill. Nærmere retningslinjer for oppbevaring på balkonger/terrasser samt fellesarealer 
fremgår av husordensreglene. 
 
§ 11 Pålegg om salg - tvangsfravikelse 
 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. Eierseksjonslovens §26. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg 
skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget 
ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra 
pålegget er mottatt. 

 
Medfører sameiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av Eiendommen 
eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for Eiendommens øvrige 
brukere, kan Sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens 
kapittel 13, jfr. Lov om eierseksjoner § 27. 

 
§ 12 Forholdet til lov om eierseksjoner 

 
For øvrig gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017. 

 
§ 13 Elektronisk kommunikasjon 

 
Styrets kommunikasjon med sameierne og andre beboere, herunder innkalling til årsmøte, 
kan skje elektronisk. 

 
Den enkelte sameier eller beboer plikter å holde styret oppdatert med en e-postadresse for 
slik kommunikasjon. 
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Sameiets adresser: 
 

• Børsteveien 6 A og B (hus 1) 
• Børsteveien 4 A og B (hus 3) 
• Børsteveien 2 A og B (hus 7) 
• Kanonhallveien 66 A og B (hus 2) 
• Kruttveien 12 (hus 4) 
• Kruttveien 2-10 (hus 5) 
• Kruttveien 11-15 (hus 6) 
• Peter Møllers vei 6 A (hus 13) 
• Peter Møllers vei 6 B (hus 8) 
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HUSORDENSREGLER SAMEIET LØRENPLATÅET  
Siste revidert i årsmøte 03. mai 2023. 
 
 § 1 Beboers plikter  
Beboerne plikter å følge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av 
husstanden og de som gis adgang l leiligheten. Slipp aldri personer du ikke kjenner inn via 
calling anlegget. Beboerne plikter å underree vaktmesteren eller representant fra styret om 
lekkasjer, skader, mangler og lignende slik at skadens omfang kan begrenses og utbedringer 
foretas så raskt som mulig.  
 
§ 2 Fellesarealer  
Bygningenes fellesarealer som portrom, trappeoppganger, brannsluser, korridorer og 
kjellerarealer skal ikke belemres med gjenstander. Det er forbud mot oppbevaring av utstyr i 
disse områdene. Brannsluser, som er lknyet flere leiligheter er også omfaet av dee 
forbudet. Rømningsveier må ikke sperres, heller ikke midlerdig.  
 
Seksjonseiere som deler en sluse kan bli enig om bruk av sluse og lage en skrilig avtale om 
sluse. Denne er gyldig l en av seksjonseier sier opp avtale eller en av seksjonseiere selger 
leilighet. 
 
Det er generelt ikke lov å oppbevare noe som er brennbart i brannsluse.  
 
Søppel skal kastes i søppelsugeanlegget. Dersom dee ikke fungerer, plikter beboerne å 
oppbevare si eget søppel på hygienisk vis eller bli av med det på forsvarlig måte innl 
anlegget er reparert. Det må ikke kastes brennende, le antennelig og leknuselig avfall 
gjennom sjakten. Vær nøye med å knyte igjen søppelposer slik at vi ikke får unødig forsøpling 
og lukt i anlegget. Store gjenstander samt avfall som ikke er husholdningsavfall må beboere 
selv besørge bortkjørt. Ved hensa søppel eller åpenbar kilde l blokkering av søppelavsug, 
utstedes det søppelfaktura l seksjonseier. Søppelfaktura er på kr. 2 000,- eller den fakske 
kostnad dersom denne er høyere.  
 
Reklame / uønsket post skal ikke kastes på gulvet ved postkassene, men kastes i søppelavsug 
for papir.  
 
Det er forbudt å røyke i bygningens innendørs fellesarealer. Det er ikke lla å stumpe 
sigareer i bakgårder og foran hovedinngang.  
 
Parabolantenner llates ikke oppsa på eiendommens vegger eller tak.  
 
Uten forhåndssamtykke fra styret er det ikke lla å endre utseende på eller skie ut vindu, 
utgangsdør, listverk eller andre bygningsdeler eller fasader med front mot fellesareal. Den 
enkelte sameier kan heller ikke ha sammenhengende beplantning over 150 cm høyde på 
sameiets eiendom.  
 
Navneskilt på inngangsdør, ringetablå og postkasser skal være ensartet, av den typen styret 
bestemmer. Dører inn l fellesarealer skal alld holdes låst.  
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Styret kan, eer skrilig søknad fra seksjonseier, llate beplantning på fellesområder for å 
skjerme beboere i 1.etasje for innsyn fra gateplan. Dersom styret llater beplantning, skal 
seksjonseier selv påta seg ansvar for alt nødvendig vedlikehold og beplantning. Seksjonseier 
skal påse at beplantning holdes pen og den skal være i tråd med de retningslinjer som er gi 
av sameiet l enhver d både hva angår høyde og utseende. Videre skal seksjonseier 
videreformidle denne vedlikeholdsplikt ved et eventuelt salg av leilighet. Brudd på dee 
behandles som et brudd på husordensreglene.  
 
Alle utelys og utendørs lysdekorasjoner skal være konstant lysende, ikke blinkende.  
 
For å smulere l et hyggelig og arakvt bomiljø, forplikter alle beboere seg l å unngå 
sjenerende adferd.  
 
§ 3 Boder i kjeller  
Det er ikke lla å lagre eksplosive væsker eller stoffer i bodene. Likeledes er det forbudt å 
lagre illeluktende stoff eller annet som kan sjenere øvrige beboere. Det er ikke lla å 
hensee gjenstander utenfor bodene eller for øvrig i bygningenes kjeller / garasjeanlegg.  
 
§ 4 Rydding av sykler  
Det varsles i god d om at det ryddes i sykler. Varsel skal først være 1 måned før ubenyet 
sykler ernes, dereer 1 uke før. Styret avgjør hvilken metode som blir brukt i forhold l å 
idenfisere syklene, enten gjennom merking av sykler med navn og seksjonsnummer, eller 
ved at styret merker syklene med strips, som eier må erne. Ikke merkede sykler, eller sykler 
som ikke her ernet stripsen, vil bli erne og lagres i to måneder før eksterne firma henter 
syklene.  
 
§ 5 Indre orden  
De enkelte beboere plikter å sørge for ro og orden i sin seksjon, og for at alle som ellers gis 
adgang l seksjonen eller gården ikke volder ubehag eller ulempe for de øvrige beboere. 
Seksjonseierne plikter l enhver d å holde sine seksjoner i lfredssllende byggeteknisk 
stand. Ved lengre fravær plikter beboerne å sørge for nødvendig lsyn med egen seksjon 
med lhørende boder.  
 
§ 6 Dyrehold 
Husdyr er lla, men ikke dyr som er l ulempe for andre beboere. Luing av hund skal skje i 
bånd og under kontroll. Hundeekskrementer må ernes. Hunder må ikke bindes ute slik at de 
kan være l fare for andre  
 
§ 7 Naero mv.  
Mellom klokken 23.00 og 07.00 skal det være naero i bygningene. Det betyr at støyende 
akviteter ikke kan foregå i dee dsrommet. Boring i tak, vegger og gulv skal ikke uøres 
mellom klokken 20.00 og 08.00. På søn- og helligdager er slikt arbeid ikke lla. 
 
§ 8 Parkering 
Bil og motorsykkelkjøring på eiendommen er ikke lla. Levering / henng av varer skal gå 
via garasjeanlegget. Lengre stopp utenfor inngangsdører i garasje er ikke lla.  
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§ 9 Grilling på terrasser 
Det er lla å benye elektrisk og gassgrill på terrassene. Kullgrill er ikke lla. Gassflasker 
skal ikke oppbevares inne i leiligheten eller i kjellerbod.  
 
§ 10 Oppbevaring på balkong/terrasse:  
Generelt gjelder det at kun el- og gassgrill, utemøbler og blomsterpoer/-kasser kan 
oppbevares på balkonger og terrasser. Følgende er eksempler på hva som ikke skal 
oppbevares på balkonger og terrasser: Fryser, kjøleskap, pappesker, tomflasker og søppel. 
Listen er ikke uømmende. Basseng og badestamp kan heller ikke llates, da vekten av 
vannmengdene kan gjøre stor skade på bygningen.  
 
Styret kan uorme nærmere retningslinjer for oppbevaring innenfor bestemmelsene i 
sameiets vedtekter og husordensregler.  
 
§ 11 Dugnad 
Styret kan innkalle l dugnad for vedlikehold og lignende eer behov på fellesarealene.  
 
§ 12 Overtredelse av husordensreglene  
Beboerne blir erstatningsplikge for enhver skade som oppstår som følge av at 
husordensreglene overtres. Seksjonseierne er ansvarlige for at reglene eerleves av 
husstanden, leietakere eller andre som er gi adgang l leiligheten. Hvis seksjonseier ikke 
selv bor i seksjonen, plikter seksjonseier å føre nødvendig lsyn. Overtredelse av reglene 
rapporteres skrilig l styret. Styret kan påtale forholdet skrilig overfor seksjonseieren samt 
ta saken opp med eventuelle leietakere. Styret kan dereer ree eventuelle mangler for 
seksjonseiers regning. Når mangler påtales skal varselet inneholde opplysning om at gjenta 
eller fortsa overtredelse vil bli anse som vesentlig mislighold av eierens sameieplikter.  
 
§ 13 Endringer  
Årsmøtet kan endre husordensreglene dersom dee er nødvendig for eiendommens 
ivaretakelse og beboernes trivsel. 

39 av 43Vedlegg 3 7451 HUSORDENSREGLER 2023.pdf

146

40 av 43

147



41 av 43

148

42 av 43

149



150 151



Beboere skal selv sørge for balkongdekke holdes i orden. Ved vask og rengjøring av balkonger/terrasse plikter 
beboere å utvise forsiktighet og hensyn ovenfor øvrige beboere og  bygningsmassen. Bruk av store mengder 
vann og/eller høytrykksspyler kan skade konstruksjoner eller være til sjenanse for naboer

 Beboere skal selv sørge for at balkongdekke holdes i orden. Ved vask og 
rengjøring av balkonger/terrasse plikter beboere å utvise forsiktighet og hensyn ovenfor øvrige beboere og  
bygningsmassen. Bruk av store mengder vann og/eller høytrykksspyler kan skade konstruksjoner eller være til 
sjenanse for naboer
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600100

600100

600200

600200

600300

600300

Dato:	03.10.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Kruttveien	4

Gnr/Bnr:	124/210

PlottID/Best.nr:	148160/	86520223

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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600100

600100

600200

600200

600300

600300

Dato:	03.10.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Kruttveien	4

Gnr/Bnr:	124/210

PlottID/Best.nr:	148160/	86520223

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-15,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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600000

600000

600300

600300

600600

600600

Dato:	03.10.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	148160/86520223

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Nabolagsprofil
Kruttveien 4B - Nabolaget Løren - vurdert av 409 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Løren T 6 min
Linje 4 0.4 km

Sinsenveien 6 min
Linje FB3, 23, 24 0.5 km

Sinsen 11 min
T-bane, buss, trikk 1 km

Sinsenkrysset 12 min
Linje 12, 17 1 km

Grefsen stasjon 17 min
Linje RE30, R31 1.5 km

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) 8 min
589 elever, 30 klasser 0.6 km

Løren skole (1-7 kl.) 11 min
716 elever, 32 klasser 0.9 km

Refstad skole (1-7 kl.) 16 min
548 elever, 39 klasser 1.3 km

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

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 10 min
380 elever, 15 klasser 0.9 km

Kuben videregående skole 21 min

Valle Hovin videregående skole 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 66/100

Aldersfordeling

16
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14
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 %

14
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 %
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%
6.

5 
%
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%

39
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 %
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21
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 % 33
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 %
39

.3
 %

38
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 %
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8 

% 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
Løren 10 668 5 413

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kanonen barnehage (1-5 år) 3 min
91 barn 0.2 km

Sinsen Kirkes barnehage (1-5 år) 6 min
27 barn 0.4 km

Barnehagenvår Løren (1-5 år) 6 min
58 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Lørenveien 4 min
PostNord 0.3 km

Joker Løren Stasjon 5 min
Søndagsåpent 0.4 km

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Buss

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Refstad. Roseveien ballplass. 5 min
Ballspill 0.4 km

Kruttverksveien balløkke 7 min
Ballspill 0.6 km

EVO Løren 3 min

STERK treningssenter 4 min

Boligmasse

100% blokk

«Bynært, urbant og likevel
barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Løren Torg 5 min

Apotek 1 Løren Torg 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Løren
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 67% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

162

Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

165



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!

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

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

Emir Resulbegovic
emir.resulbegovic@emera.no
473 97 811

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

171171



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




