
Nyoppført og 
attraktiv 4-roms 
selveier m/garasjeplass, innglasset 

balkong & heisadkomst 

INGVALD KRISTIANSENS GATE 7



VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

INGVALD KRISTIANSENS 
GATE 7 

Nyoppført og attraktiv 4-roms selveier m/garasjeplass & innglasset 
balkong | Sentralt & moderne i Skårerløkka Premium 
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Ingvald Kristiansens gate 7, 1461 
LØRENSKOG 

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 101, bnr. 204, snr. 65 i 
Skårerløkka 2 Sameie

Prisantydning: 5.995.000,-

Omkostninger: 163.120,-

Totalpris: 6.158.120,-

Boligtype: Leilighet

Eierform: Eierseksjon

Byggeår: 2025

Rom/soverom: 4/3

BRA: 94 m²

BRA-i: 78 m²

BRA-e: 6 m²

BRA-b: 10 m²

Etasje: 3

Tomt: 10752 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 4.122,-

Energimerke: Energiklasse: Grønn B.

Garasje/Parkering: Det medfølger en 
garasjeplass med elbillader i felles 
garasjeanlegg. 
.

Felleskostnader inkl.: Felleskostnader 
brøk bolig kr 2 923,- 
Premium (tilgang til fellesfasiliteter) kr 
200,- Felleskostnader bolig kr 250,-
TV/internett kr 299,- Parkering kr 250,-
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Eiendomsmeglerfullmektig: 
Justyna Szabla

Justyna Szabla
Eiendomsmeglerfullmektig
Mobil:  46 35 82 97
E-post: justyna.szabla@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Lørenskog
Telefon: 67 90 40 10
Lørenskog Eiendomsmegling AS
Org. nummer: 984 607 865

VELKOMMEN! 
Ingvald Kristiansens gate 7Justyna Szabla har en 

bachelorgrad i 
eiendomsmegling og 
markedsanalyser fra Nord 
Universitet. 

Justyna behersker norsk, 
engelsk og polsk, noe som gjør 
henne til en trygg støttespiller 
for både norske og 
internasjonale boliginteresserte. 
Hun er kjent for å være 
imøtekommende og pålitelig, og 
brenner for å skape gode 
opplevelser for kundene.

Med solid kompetanse, språklig 
styrke og et sterkt engasjement 
for eiendom er Justyna godt i 
gang med å bygge en karriere 
som megler med fokus på 
profesjonalitet, relasjoner og 
gode resultater.

Nyoppført og attraktiv 4-roms 
selveier i Skårerløkka Premium. 
Leiligheten har en sørvestvendt, 
innglasset balkong på 10 kvm, 
heisadkomst, høy standard, 
vannbåren gulvvarme og en romslig 
stue i åpen løsning med stilrent 
kjøkken.

Som beboer får du tilgang til flotte 
fellesområder: stor takterrasse, 
selskapslokale og en gjesteleilighet 
for overnattingsbesøk. 
Beliggenheten er perfekt for deg 
som ønsker å bo sentralt med 
gangavstand til de fleste fasiliteter 
og kollektivtilbud som gjør at du 
enkelt kommer deg dit du ønsker.

•Egen garasjeplass m/elbillader
•Kjellerbod på 6 kvm
•Høy bokvalitet med vannbåren 
varme og balansert ventilasjon
•Sørvestvendt, innglasset balkong 
med gode solforhold
•5 års garanti fra utbygger

Eiendomsmeglerfullmektig 
Justyna Szabla

PROAKTIV.NO 5
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Tenke riktig først, handle riktig 
etterpå.

Vi er Proaktiv Lørenskog
Det handler om å finne den riktige kjøperen med de rette 
grunnene til å kjøpe akkurat din bolig. 

Proaktiv Eiendomsmegling Lørenskog 
- våre meglere møter du i moderne og 
spennende lokaler, i sentrale omgivelser i 
Vestparken på oversiden av Triaden 
kjøpesenter. 

Her vil boligen din være synlig i vinduet for 
alle de som spaserer forbi her hver eneste 
dag. Våre meglere har bransjeledende 
fagkunnskap og erfaring, kombinert med 
et veldig engasjement for hvert eneste 
oppdrag vi tar på oss.

Fornøyde kunder har gjort oss til et av de 
største eiendomsmeglerfirmaene på 
Romerike. 

Å finne den rette kjøperen til din bolig er en 
lang prosess som består av mange trinn. Det 
er derfor plan og metode er så viktig. Alt vi 
foretar oss, fra vi først besiktiger boligen, til 
kontrakt med ny eier signeres, er nøye 
gjennomtenkt. Slik unngår vi at 
tilfeldighetene får spillerom.

Men som i sjakk, varierer plan og trekk fra 
oppdrag til oppdrag, fordi ingen boliger og 
ingen boligkjøpere er like. Der kommer 
Proaktiv-menneskenes erfaring og 
engasjement til sin rett.

Velkommen til oss! 

Beliggenhet
Velkommen til oss i moderne 
lokaler i Vestparken.

Proaktiv Lørenskog
Ola Hegerbergs gate 8
Tlf.: +47 450 07 095
E-post: lorenskog@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»

PROAKTIV.NO 7



Beliggenhet
Leiligheten i Ingvald Kristiansens gate 7 ligger i sentrale 
omgivelser midt i hjertet av Lørenskog - Her har du alt du 
behøver rett utenfor ytterdøren. 

Her har du kort vei til det meste, enten du skal handle inn til 
helgens festligheter eller ukens middager, ta deg en treningstur 
eller sende de minste på skolen eller i barnehagen som ligger like 
ved. Nærmeste barnehage er Emaljeverket barnehage (1-5 år), 
kun 5 minutters gange fra leiligheten. I tillegg finner du både 
Benterud barnehage (0-5 år) og Solheim barnehage (1-5 år) 
innen syv minutters gangavstand. Området har også gode 
skoletilbud: Benterud skole (1.-7. trinn), Løkenåsen skole (8.-10. 
trinn) og Mailand videregående skole, alle i gangavstand fra 
boligen. Området byr også på flotte rekreasjonsmuligheter i 
Østmarka samt et godt kollektivtilbud som gjør at du enkelt 
kommer deg dit du ønsker.
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LØRENSKOG
Kommune: Lørenskog / Område: Lørenskog

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Vallerudveien 4 min
Linje 110, 110E, 310, 315 0.3 km

Lørenskog stasjon 8 min
Linje L1 3.6 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 15.4 km

Oslo Gardermoen 33 min

DAGLIGVARE

Joker Vestparken 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

Rema 1000 Skårer 3 min

VARER/TJENESTER

Triaden Lørenskog Storsenter 2 min

Boots apotek Triaden 2 min

SPORT

Triaden sportssenter 6 min
Squash 0.4 km

Rolvsrud stadion 8 min
Fotball, friidrett 0.7 km

Mudo Lørenskog 2 min

Sporty 60+ 4 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Triaden Storsenter - Normallading ku... 2 min

Vestparken P-hus 3 min

Fra leiligheten er det kort gangavstand til nye Triaden 
kjøpesenter. Triaden har de siste årene blitt ombygd og 
utvidet og har blitt et moderne og levende kjøpesenter i 
kommunen. Senteret har blant annet fått 40 nye butikker og 
har totalt 101 butikker og tilknyttede virksomheter. Her er det 
også 5000 kvm med spisesteder, restauranter og kafeer. 
Blant annet Baker Nordby, Espresso House, Spiseriet, 
Sabrura, Egon og Peppes pizza. Med alt under et tak og en 

PROAKTIV.NO 9

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

80% blokk
20% annet

midt i blinken plassering på Triaden, har "Liv og Røre" allerede 
rukket å bli et populært samlingssted med god mat og drikke 
samt en rekke aktiviteter som biljard, shuffleboard og 
arkadespill. For den treningsglade ligger også SATS på 
senteret. La Osteria Vinbar er også verdt et besøk, kun 2 
minutters gange fra leiligheten.

Nyt tradisjonsrik, nordisk mat på Losby Gods i fem forskjellige 
stuer, med hver sin atmosfære og stil. Vinkjelleren passer 
godt både for private selskap eller jobbfesten. På SpiseriSnø 
kan god mat nytes med hytte-stemning foran peisen. Her er 
det deilig mat, drikke og utsikt over skibakken og isveggen på 
SNØ. 

Er du sulten på noe mer eksotisk, har du flere muligheter i 
nærområdet for god asiatisk på Buen restaurant, flere sushi-
restauranter eller indisk på Lotus Asian Cuisine eller Tandoori 
9.  

Midt i sentrum ligger Lørenskog Hus - kommunens kulturhus 
med blant annet kino med fem saler, stort bibliotek, musikk- 
og kulturskole samt møteplass for ungdom med café, fordelt 
over 8 etasjer. I tilknytning til kulturhuset ligger Metro 
kjøpesenter. En komplett handledestinasjon med over 100 

moderne butikker i tillegg til en rekke helsetjenester, 
treningssenter, bingo og bowlinghall. 

Når det kommer til offentlig kommunikasjon har man flere 
muligheter. Leiligheten har nærhet til et rikt kollektivtilbud 
med ekspressbusser m.m. Skal man til Oslo kan man spasere 
bort til Vallerudveien bussholdeplass som ligger ca. 4 
minutters gange fra oppgangen. I rushen kan man ta 
ekspressbuss (110E) til Helsfyr for så å bytte til ønsket t-bane 
linje eller 300 bussen til Oslo bussterminal. Denne reisen tar 
ca. 30 minutter fra bussholdeplassen. 

Nærmeste togstasjon er Lørenskog stasjon som er ca. 8 
minutter unna med bilen. Stasjonen er innenfor Oslosonen, 
og man betaler dermed Oslotakst på billetten. Man kan ta 
buss til stasjonen, det tar ca. 20 minutter dør til dør. Man kan 
også benytte seg av pendlerparkeringen på Lørenskog 
stasjon, dersom man har periodebillett.

Populære Langvannet ligger like i nærheten, og byr på blant 
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Benterud skole (1-7 kl.) 7 min
487 elever, 22 klasser 0.5 km

Rasta skole (1-7 kl.) 13 min
582 elever, 28 klasser 1 km

Åsen skole (1-7 kl.) 16 min
308 elever, 15 klasser 1.2 km

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

Kjenn skole (8-10 kl.) 19 min
565 elever, 37 klasser 1.6 km

Mailand videregående skole 17 min
900 elever 1.5 km

Lørenskog videregående skole 7 min
850 elever, 39 klasser 2.8 km

BARNEHAGER

Emaljeverket barnehage (1-5 år) 5 min
108 barn 0.4 km

Benterud barnehage (0-5 år) 7 min
70 barn 0.6 km

Solheim barnehage (1-5 år) 7 min
82 barn 0.6 km

annet bademuligheter og forskjellige sittegrupperinger med 
grill. Flere badeplasser som Langgrunna og Vangen, begge 
med strand, brygge og grøntarealer. Nyanlagt tursti og bro 
rundt og over vannet.

Losbymarka er et meget populært tur- og rekreasjonsområde. 
Folk utenfor kommunen kjenner kanskje best til området 
grunnet en av Norges beste golfanlegg, Losby CC med både 
9- og 18-hulls golfbaner, driving range, putting green og 
golfsimulator. Og selvfølgelig ærverdige Losby Gods. 
Besøksgården er for mange utgangspunkt for turer innover i 
Østmarka, samt målet for tur- og skigåere som starter i det 
sentrale Lørenskog. Mange tar seg innover i marka på sykkel, 
eller benytter kano fra Mønevann og videre innover 
vassdragene. Lørenskog kommune driver Losby besøksgård 
og kafé, hvor de besøkende kan oppleve ulike husdyr på nært 
hold. I tillegg ligger Østmarka med gode turmuligheter og 
lysløypa kun 8 min gange fra leiligheten. Her kan du gå på 
nypreppa løyper inn til Mariholdet og videre hvor langt du 
skulle orke.

Sørlihavna er en aktivitetspark som er drevet av kommunen. 
Parken er åpen for alle og legger til rette for egenorganisert 
aktivitet. Det er mulighet for utlån av sykler, frisbeegolf, 
minigolf, fiskeutstyr, baller, rollerblades, stylter, badminton, 
skateboard, sikkerhetsutstyr, enhjulsykler og akebrett.

I 2020 åpnet området ved Lørenskog stasjon verdens kanskje 
råeste helårsarena for snøopplevelser - SNØ. Parken har et 
areal på totalt 50 000 kvm, fire alpine nedfarter, stolheis, 
koppheis og bånd, bigjump, samt langrennsspor på rundt 2 km 
og et fantastisk lekeområde. Anlegget er åpent hver dag, hele 
året, alltid nypreppet og alltid gøy. I tilknytning til skihallen er 
det bygd et resorthotell, skigymnas og næring rettet mot 
skisporten.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Bebyggelse
Sentralt og urbant boligområde bestående primært av 
blokkbebyggelse og næring.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt på visningsdagen.

PROAKTIV.NO 11
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ENTRÉ 
Innenfor inngangsdøren møtes du av en lys og innbydende entré med 
hvitpigmentert eikeparkett på gulv og vannbåren varme. Her finner du 

også tilgang til et teknisk rom. 

PROAKTIV.NO 13
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STUE 

Leiligheten har en åpen og romslig stue-
/kjøkkenløsning på over 36 kvm. Store 
vindusflater gir rikelig med dagslys og en 
luftig romfølelse. 

PROAKTIV.NO 15
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BALKONG
Fra stuen er det direkte utgang til en flott, innglasset sørvestvendt 

balkong på ca. 10 kvm med sol på tidlig ettermiddag. Her er det plass 
til både spisebord og loungemøbler.  

PROAKTIV.NO 17
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KJØKKEN
Kjøkkenet er levert av Norema, med integrerte hvitevarer. Benkeplate i 

laminat med nedfelt kum fra Franke, ventilator med kullfilter og 
komfyrvakt. Spotter under overskap gir god arbeidsbelysning.

PROAKTIV.NO 19
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BAD 
Baderom med moderne standard. Flislagt gulv i antrasitt med mosaikk 

i dusjsonen og hvite, blanke veggfliser. LED-spotter i himling med 
dimmer og gulvvarme gir både komfort og stil. 

PROAKTIV.NO 21
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SOVEROM
Leiligheten har tre soverom med gode møbleringsmuligheter. Det 

største soverommet har plass til dobbeltseng og garderobeløsning. De 
øvrige rommene egner seg godt som barnerom, gjesterom eller 

hjemmekontor etter behov. 

PROAKTIV.NO 23



EGEN GARASJEPLASS I 
FELLES GARASJEANLEGG 
OG KJELLERBOD PÅ 6KVM 
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PLANTEGNING

PROAKTIV.NO 27
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten
Areal: 10 752 kvm, Eierform: Fellestomt

Parkering
Det medfølger en garasjeplass med elbillader i felles 
garasjeanlegg. 
Denne seksjonen disponerer plass P2807 i flg Thongård AS. 

Garasjeanlegg ligger i en anleggseiendom, gnr. 101 bnr. 211 
seksjonsnummer 2, som eies og driftes av Thongård AS. 
Garasjeplass blir organisert med bruksrett til 
anleggseiendommen i henhold til listeordning beliggende hos 
forretningsfører.  
Thongård AS opplyser om at garasjeplassen vil bli tinglyst som 
en parkeringsrettighet. Parkeringsrettigheten følger 
seksjonsnummeret, og rettigheten vil fremkomme av 
grunnboken.
Eiere av bruksrett til parkeringsplass skal betale en 
forholdsmessig andel av kostnadene knyttet til drift og 
vedlikehold av garasjeanlegg. Dette faktureres via OBOS.
Det vil bli utarbeidet egne vedtekter/ordensregler for 
garasjeanlegg.

SAMEIET / ØKONOMI

Sameiet
Sameie: Skårerløkka 2 Sameie, Orgnr: 935587654

I eierseksjonssameier blir kjøper eier av en sameieandel i 

eiendommen og får enerett til bruk av sin eierseksjon med 
eget seksjonsnummer i bygget. Kjøper du en eierseksjon i et 
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lov om 
eierseksjoner samt vedtekter og husordensregler i sameiet. 
Vanligvis kan du kjøpe, selge, leie ut og belåne boligen helt 
fritt. Vedtektene kan inneholde rådighetsbegrensninger. I 
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie 
av seksjonen i sin helhet mer enn 90 døgn i året.

Sameiets økonomi: 

Eierseksjonen hører til boligsameiet. Vi oppfordrer alle til å 
sette seg inn i vedtekter og husordensregler. Dokumentene vil 
være tilgjengelig hos megler. Det er et nyopprettet sameie 
uten historikk og budsjett er basert erfaringstall fra 
utbygger/forr.fører. Årsoppgave blir første gang 31.12.2025. 
Budsjett for eierseksjonssameiet inklusive forslag til 
fastsettelse av fellesutgifter for første driftsår vil bli utarbeidet 
av Thongård AS i samarbeid med forretningsfører og legges 
frem på konstituerende årmøte. Det gjøres oppmerksom på at 
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som følge av 
beslutninger foretatt i sameiets styre og/eller 
generalforsamling.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to 
boligseksjoner i et boligsameie lf. eierseksjonsloven §23. 
Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. 
Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å 
gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil 
finne sted tross manglende overskjøting.

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 29

Takterrasse
Felles takterrasse på 400 kvadratmeter og består av trær, stier 
og utsiktspunkter som danner Skårerløkkas eget lille 
økosystem.

Smørebod/sykkelverksted/selvvask
Velegnede og oppvarmede rom der du kan gjøre alle de 
praktiske tingene.

Selskapslokale 
Selskapslokale står til disposisjon for beboere. Dette kan også 
brukes til møtes eller hjemmekontor.

Gjesteleilighet
Som beboer kan du booke en fult utstyrt 2-roms 
gjesteleilighet til dine overnattingsgjester.
Det legges opp til at Sameiet kan vedta å kreve inn et beløp for 
leie av gjesteleilighet og selskapslokale. 

Forretningsfører
OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

Styregodkjennelse
Det er ikke styregodkjenning.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for de øvrige 
brukerne av eiendommen.

Forsikring
Sameiet har ansvar for at bygget er forsikret. Innboforsikring 
må tegnes av kjøper selv.

Formuesverdi
Leiligheten er ny og likningsverdien er ikke fastsatt på 
nåværende tidspunkt. Likningsverdien for boligeiendommer 
skal ikke overstige 25 % av markedsverdien for primærbolig, 
eller 90 % av markedsverdien for sekundærbolig.

Felleskostnader
Felleskostnader pr.mnd kr. 3 672,-
Felleskostnader inkluderer: Felleskostnader brøk bolig 2 
923,00 (felleskostnader dekker blant annet felles forsikring, 
forretningsførsel, kommunale avgifter mm.)
Premium (tilgang til fellesfasiliteter) 200,00
Felleskostnader bolig 250,00
TV/internett 299,00

Oppvarming og varmtvann kommer i tillegg til 
felleskostnadene.

Velforeningskontingent kommer i tillegg. Avventer pt. svar fra 
OBOS.

Drift og vedlikehold av parkeringskjeller utgjør ca. kr. 250,- per 
måned.

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell renteøkning, 
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av 
boligselskapet kan medføre økning i felleskostnadene.

Kjøpers ansvar for øvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i 
forhold til sin sameiebrøk, jf. eierseksjonsloven § 30.

Offentlige/kommunale avgifter
Kommunale avgifter betjenes via felleskostnader.

Faste løpende kostnader
Innboforsikring, kommunale avgifter, tv/bredbånd utover 
grunnpakke, eget strømforbruk, oppvarming/varmtvann m.m.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Det foreligger midlertidig brukstillatelse for boligblokker A-F, 
G og H med garasjeanlegg, datert 08.08.2025.

Utleie
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt 
leie ut denne 
med mindre noe annet følger av lov eller vedtektene. Sameiets 
styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og 
leieforhold.
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig 
er ikke tillatt. Med korttidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.
Se mer i vedtektene. 

Det er krav til forsvarlige radonnivåer på utleieboliger. I de 
tilfeller hvor det ikke særskilt er opplyst at selger har kunnskap 
om eiendommens radonnivå må kjøpere som ønsker å leie ut 
hele eller deler av eiendommen, særskilt være oppmerksom 
på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.

Konsesjon
Det er ingen konsesjonsplikt.

Odel
Det er ikke odel på eiendommen.

Diverse
Det er ikke avholdt tilstandsrapport, kun 
arealoppmålingsrapport. 
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
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særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

OFFENTLIGE FORHOLD

Servitutter/rettigheter/
forpliktelser
Det er servitutter tinglyst på sameiets grunn:

1990/1564-1/8  Erklæring/avtale   
09.02.1990  
rettighetshaver:Knr:3222 Gnr:101 Bnr:137   
Om rett for bnr.137 til å legge å ha liggende ledningsanlegg
for vann, spillvann og overvann over d.e. Best. om vedlikeh.
og utgifter til vedlikehold.m.fl.best.
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2005/157338-1/200  Best. om vann/kloakkledn.  
31.10.2005  
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m.
Med flere bestemmelser
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2006/382991-1/200  Best. om vann/kloakkledn.   
15.08.2006  
Rettighetshaver:LØRENSKOG KOMMUNE   
Org.nr: 842566142
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2007/533750-1/200  Bestemmelse om veg   
03.07.2007  
Rettighetshaver:VESTPARKEN AS   
Org.nr: 988387770
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2013/804314-1/200  Erklæring/avtale   
23.09.2013  
Rettighetshaver:ELVIA AS   
Org.nr: 980489698
Rettighet og plikt ved bygging,drift og vedlikehold av
frittstående nettstasjon med tilhørende kabelanlegg.
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2013/804314-2/200  Bestemmelse om bebyggelse   
23.09.2013  
Rettighetshaver:ELVIA AS   
Org.nr: 980489698
Bestemmelse om beplantning
Overført fra: 3222-101/204

Gjelder denne registerenheten med flere

2013/804314-3/200  Best. om adkomstrett   
23.09.2013  
Rettighetshaver:ELVIA AS   
Org.nr: 980489698
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2017/1310204-1/200  Bestemmelse om adkomstrett   
22.11.2017 21:00  
Kan ikke slettes uten samtykke fra:LØRENSKOG KOMMUNE 
TEKNISK SEKTOR   
Org.nr: 974637944
rettighetshaver:Knr:3222 Gnr:101 Bnr:126 Snr:1-54
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2017/1310204-3/200  Bestemmelse om kloakkledning   
22.11.2017 21:00  
Kan ikke slettes uten samtykke fra:LØRENSKOG KOMMUNE 
TEKNISK SEKTOR   
Org.nr: 974637944
rettighetshaver:Knr:3222 Gnr:101 Bnr:126 Snr:1-54
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2019/934294-1/200  Bestemmelse om bebyggelse   
14.08.2019 21:00  
rettighetshaver:Knr:3222 Gnr:101 Bnr:126 Snr:1-54
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2021/1511230-1/200  Bestemmelse om adkomstrett   
01.12.2021 21:00  
Gang- og kjøreadkomst
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2021/1511230-3/200  Bestemmelse om vann/kloakk   
01.12.2021 21:00  
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2021/1511230-5/200  Erklæring/avtale   
01.12.2021 21:00  
Rettighetshaver:LØRENSKOG KOMMUNE   
Org.nr: 842566142
Rettighetshaver allmennheten
Bestemmelse om passasje
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2021/1511230-6/200  Erklæring/avtale   
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01.12.2021 21:00  
Adkomst for brannbiler og brannoppstillingsplass
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2024/2071335-1/200  Erklæring/avtale   
09.10.2024 21:00  
Rettighetshaver:LØRENSKOG KOMMUNE   
Org.nr: 842566142
Bruksrett til fordel for allmennheten
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2024/2272513-1/200  Bestemmelse om adkomstrett   
21.11.2024 21:00  
Kan ikke slettes uten samtykke fra:LØRENSKOG KOMMUNE   
Org.nr: 842566142
Gjensidig rett
Overført fra: 3222-101/204
Gjelder denne registerenheten med flere

2025/403614-1/200  Seksjonering   
09.04.2025 21:00  
opprettet seksjoner: 
snr: 65
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 79/17611
For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte 
matrikkelenheten.

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen ligger i et område regulert til kombinert 
bebyggelse og anleggsformål datert 2017. Videre er 
eiendommen avsatt til sentrumsformål, nåværende, ved 
kommuneplanen datert 2023.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees 
hos megler.

Eiendommens betegnelse
Gnr. 101 Bnr. 204 Snr. 65 og Gnr. 101 Bnr. 211 i Lørenskog 
kommune

Vei/vann/avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avløp via private 
stikk- og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at private 
ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Prisantydning inkludert omkostninger

6 200 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
155 000,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 6 200 000,-))
260,- (Panteattest kjøper - Faktura fra Statens Kartverk)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
11 900,- (Boligkjøperforsikring (valgfritt))

168 250,- (Omkostninger totalt)

6 368 250,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Det tas forbehold om endringer i gebyrer.

Oppgjør
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være disponibelt på 
meglerforetakets klientkonto innen dato for overtakelse. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon. 
Eventuell egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra 
kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Sikkerhetsstillelse
Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtagelse
Overtagelse etter nærmere avtale med selger.

Personopplysninger
Som følge av meglerforetakets plikt til å oppbevare kontrakter 
og dokumenter i minst 10 år, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
3-7 (3), er mulighetene for å få slettet personlige opplysninger 
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om vår 
personvernpolicy på våre hjemmesider, www.proaktiv.no.

Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
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ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring. Selger har allikevel 
fylt ut egenerklæringsskjema som er vedlegg til dette 
prospekt.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere 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/.

Budgivning i forbrukerforhold
Alle bud på eiendommen skal være skriftlig og sendes 
meglerforetaket pr. fax, mail, sms eller via vår "gi bud"-knapp på 
våre nettsider. Knappen finner du også på eiendommens 
annonse på www.finn.no. Bud må ikke ha kortere akseptfrist 
enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Lørdag regnes ikke som virkedag. Bud med kortere frist enn 
dette kan ikke formidles av megler. 

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler. 

Nærmere info om budgiving finner du på egen side sammen 
med budskjema.
Se for øvrig «forbrukerinformasjon om budgivning», som også 
er en del av salgsoppgaven.

Nye arealbegreper
Fra og med 1 januar 2024 skal boliger markedsføres med nye 
arealbegreper. Unntaket er for de eiendommene hvor 
oppdraget ble inngått før 01.01.2024, da vil de gamle 
arealbegrepene fortsatt gjelde.

De nye arealbegrepene for bolig er:
-BRA-i: Areal innenfor omsluttende vegger. Det er for 
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, bad, innvendig bod 
og rom for kommunikasjon mellom disse. Dersom boligen 
består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, 
skal de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et 
eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.
-BRA-e: Areal av for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med 
egen inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som 
tilhører boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det 

interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, 
naust eller utvendig bod.
-BRA-b: Innglassede balkonger, verandaer og altaner som 
tilhører boenheten.
-Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b
-TBA: Arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne 
balkonger som er tilknyttet boenheten.

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør som er utarbeidet av NEF, 
Eiendom Norge og Advokatforeningens 
eiendomsmeglergruppe, legges til grunn for salget dersom 
ikke annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er 
tilgjengelig hos oppdragsansvarlig samt på www.nef.no. Til 
orientering er det full avtalefrihet om hva som skal følge med 
bolig og fritidsbolig ved salg.

I dette oppdraget er det særskilt avtalt at integrerte hvitevarer 
medfølger i handelen.

Lov om hvitvasking
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Lovanvendelse og kontraktsbetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er 
avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport 
og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er 
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som 
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud 
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper 
rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig 
før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det 
være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake 
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette har 
virket inn på avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, 
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. 
Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
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enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke 
utgjøre en mangel.
Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst 
og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 
(egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som 
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 
2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en 
innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel vurderes 
etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom 
når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Eier
Anam Nusrat Tahir

Finansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Vederlag og rett til dekning av utlegg
Fastpris 35 000 kr
Markedsføringspakke 19 990 kr
Tilretteleggingsgebyr 15 000 kr
Visning pr. stk 2 950 kr
Oppgjørshonorar 6 900 kr
Elektronisk spørring i grunnboken/innhenting av servitutter/ 
adm.gebyr for el.tinglysing 890 kr

Tinglysing av hjemmel
Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Salgsoppgave
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med fagmann før bud inngis.

Informasjon om meglerforetaket
Lørenskog Eiendomsmegling AS

Org.nr. 984 607 865
Ansvarlig megler: Justyna Szabla

Kjerneinformasjon
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BYGGEMÅTE

UTVENDNIG:
Bygningen er fundamentert til fjell med borede stålrør. 
Bærekonstruksjon i betong og stål. Tak er i betong med 
fallisolasjon, papp-/folietekking, sluk med innvendige nedløp 
på horisontale takflater, utvendig nedløp på 
skråtakskonstruksjoner. Det vil bli deler av prosjektet som 
dekkes med grønne tak. 

Yttervegger i isolert bindingsverk kledd utvendig med tegl og 
tre. Plater i metall eller sementbaserte plater kan bli benyttet 
som komplement ved innganger, oppbygg etc. Innvendig er 
de kledd med gips. Innervegger i betong eller bindingsverk 
kledd med gips.

Balkonger som ikke har tak eller overliggende balkong vil 
utformes med sluk. Balkonger er som en utvendig 
konstruksjon å anse og mindre 
ansamlinger av vann vil derfor kunne oppstå på gulvflaten 
etter regnvær. Det samme vil gjelde drypp fra overliggende 
balkong og rekkverk.

INNVENDING:
Tak, Himlinger
Innvendig tak består generelt av betong med synlige v-fuger. 
Det kan være nedsenkede himlinger, dels innkassinger av 
kanaler og rør pga tekniske 
installasjoner. Disse overflatene leveres med sparklet og malt 
gips, alternativt malt MDF (fabrikkert treprodukt) eller 
tilsvarende. 
Takhøyde generelt er ca. 2,50 meter. I rom med nedforet 

himling er høyden ca. 2,20 meter. Dette gjelder gang, entré og 
bad og evt enkelte deler i andre rom som vil være nedsenket 
for å skjule tekniske installasjoner. 

Oppvarming
Vannbåren gulvvarme fra sentralt fjernvarmeanlegg. 
Vannbåren gulvvarme leveres alltid til et minimum på bad, stue 
og kjøkken. I soverom vil det bli etablert stikk ved vindu hvor 
kjøper selv kan supplere med panelovn. Forbruket av 
varme og varmt tappevann måles mot reelt forbruk i hver 
leilighet. 

Dører
Hovedinngangsdør er i sort med sort innramming og gerikter. 
Døren er brann og lydklassifisert iht. forskriftene med FG 
godkjent sylinderlås. (Det leveres vanlig vrider på innsiden iht. 
sikkerhet ved brann). Entredører til leiligheter i 
punkthus vil få samme farge som vinduer på inn- og utside. 
Innerdører leveres hvite, glatte med vridere med stål utseende, 
og med hvite 
karmer og gerikter. Gerikter er fabrikkmalt med synlige 
stiftehoder.

Vinduer/Vindusdører 
Vinduer med 3-lags energiglass. Aluminium utvendig og tre 
innvendig. Enkelte vinduer er faste og kan ikke åpnes. Disse 
vinduene må pusses fra 
terrasse, balkong eller fra vindusfelt ved siden av. Gerikter er 
fabrikkmalt med synlige stiftehoder. Vindusomramming har 
hvit innside og utside har farge iht. arkitektens valg. 

Ventilasjon
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Balansert ventilasjon med varmegjenvinning. Aggregat 
plasseres primært i himling på baderom.

Elektrisk
Elektrisk anlegg ligger generelt skjult i leiligheten. Unntak er 
fremføring for stikk under overskap, stikk utvendig på balkong 
og på betongvegger og i den innvendige boden. Stikk for 
lyspunkt i tak plasseres generelt på nærmeste vegg og stikket 
plasseres i overgang mellom vegg og tak. Alle rom har 
stikkontakter iht. gjeldende NEK400 for boliger ved 
rammesøknadstidspunkt (mars 2021). I nedsenket himling i 
gang og entré leveres downlights, type LED, med dimmer. I 
bod leveres taklampe.

TV/Internett
1 stk. fiberuttak i stuen. Uttaket benyttes til tv/radio og trådløst 
nett. Leiligheten leveres ferdig tilknyttet tv- og datasignaler. 
Sameiet har tegnet en 5 års kontrakt for signalleveranse med 
en kollektiv grunnpakke. Denne leveres av Telia. Fast analog 
telefonlinje inngår ikke. Kjøper 
kan bestille bredbåndstelefoni direkte fra signalleverandør. 

Brannsikring
Det leveres pulverapparat. Leilighetene er sprinklet innvendig. 
Bygningen brannsikres etter forskriftenes krav.

Balkonger/Terrasser
Belysning på balkong blir Astro chios 15 sort vegglampe, eller 
lignende. Dobbel stikkontakt på utvendig vegg. Balkonger har 
betongdekke. Balkonger leveres med spilerekkverk, kombinert 
spileplate - rekkverk og håndløper iht. arkitektens valg.

Bod
Leiligheten har en egen kjellerbod på 10kvm. Boden er med 
gittervegger og dør tilpasset hengelås. Sportsboden er ikke 
klimatisert. Gulv og tak i støvbundet betong.

INNHOLD

Leiligheten ligger i 3. etasje og består av:  entré, bad, stue-
/kjøkkenløsning, 3 soverom og teknisk rom.

I tillegg er det bod (T65) i kjeller.

AREAL

- BRA-i (internt bruksareal): 78 kvm 
- BRA-b (innglasset balkong): 10 kvm 
- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm 
- Totalt BRA: 94 kvm

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er 
hentet fra vedlagte arealmålingsrapport.
Arealene er plassmålt og beregnet med utgangspunkt i NS 
3940:2023.

STANDARD

En gjennomgang av leilighetens rom:
Entré:
Innenfor inngangsdøren møtes du av en lys og innbydende 
entré med hvitpigmentert eikeparkett på gulv og vannbåren 
varme. Her finner du også tilgang til et teknisk rom.

Stue/kjøkken:
Leiligheten har en åpen og romslig stue-/kjøkkenløsning på 
over 36 kvm. Store vindusflater gir rikelig med dagslys og en 
luftig romfølelse. Fra stuen er det direkte utgang til en flott, 
innglasset sørvestvendt balkong på ca. 10 kvm med sol på 
tidlig ettermiddag. Her er det plass til både spisebord og 
loungemøbler, og innglassingen gjør balkongen brukbar store 
deler av året. 
Kjøkkenet er levert av Norema, med integrerte hvitevarer som 
stekeovn, induksjonstopp, kombiskap og oppvaskmaskin. 
Benkeplate i laminat med nedfelt kum fra Franke, ventilator 
med kullfilter og komfyrvakt. Spotter under overskap gir god 
arbeidsbelysning.

Bad:
Baderom med moderne standard. Flislagt gulv i antrasitt med 
mosaikk i dusjsonen og hvite, blanke veggfliser. LED-spotter i 
himling med dimmer og gulvvarme gir både komfort og stil. 
Utstyrt med vegghengt toalett, dusjhjørne med innfellbare 
glassvegger, samt baderomsinnredning med servant og 
speilløsning med LED-lys. Opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel i nisje.

Soverom:
Leiligheten har tre soverom med gode møbleringsmuligheter. 
Det største soverommet har plass til dobbeltseng og 
garderobeløsning. De øvrige rommene egner seg godt som 
barnerom, gjesterom eller hjemmekontor etter behov. Alle 
rommene har hvitpigmentert eikeparkett og store vindusflater 
som gir godt lysinnslipp.

OPPVARMING

Vannbåren gulvvarme fra sentralt fjernvarmeanlegg.
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning.

ENERGIMERKING

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. 
Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket 
eiendommen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til 
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier 
etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en 
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energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett 
år etter at avtale om salg er inngått. 

PARKERING

Det medfølger en garasjeplass med elbillader i felles 
garasjeanlegg. 
Denne seksjonen disponerer plass P2807 i flg Thongård AS. 

Garasjeanlegg ligger i en anleggseiendom, gnr. 101 bnr. 211 
seksjonsnummer 2, som eies og driftes av Thongård AS. 
Garasjeplass blir organisert med bruksrett til 
anleggseiendommen i henhold til listeordning beliggende hos 
forretningsfører.  
Thongård AS opplyser om at garasjeplassen vil bli tinglyst som 
en parkeringsrettighet. Parkeringsrettigheten følger 
seksjonsnummeret, og rettigheten vil fremkomme av 
grunnboken.
Eiere av bruksrett til parkeringsplass skal betale en 
forholdsmessig andel av kostnadene knyttet til drift og 
vedlikehold av garasjeanlegg. Dette faktureres via OBOS.
Det vil bli utarbeidet egne vedtekter/ordensregler for 
garasjeanlegg.

PROAKTIV.NO 37

Notater
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Arealmålingsrapport

LØRENSKOG kommune

Ingvald Kristiansens gate 7, 1461 LØRENSKOG

gnr. 101, bnr. 204, snr. 65

Befaringsdato: 27.08.2025 Rapportdato: 28.08.2025 Oppdragsnr.: 20000-1728

Kato MalvikSertifisert Takstingeniør:Verdico ASAutorisert foretak:

FN3385Referansenummer:

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Gyldig rapport
28.08.2025

Boligbygg med flere boenheter 

PROAKTIV.NO 39

Vedlegg



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

V E R D I C O  A S

Verdico AS er et fagmiljø bestående av erfarne takstingeniører med bred og dokumentert kompetanse innen tilstandsrapportering,
byggteknisk rådgivning og øvrig takseringsvirksomhet. Våre takstingeniører har lang fartstid i bransjen og samarbeider strukturert for å
sikre høy faglig kvalitet, metodisk presisjon og effektiv gjennomføring av oppdrag.

Gjennom standardiserte rutiner, systematisk erfaringsutveksling og kontinuerlig faglig utvikling, leverer Verdico AS tjenester som
oppfyller gjeldende krav fra myndigheter og eiendomsmarkedet.

Selskapet er tilknyttet Norsk Takst, og benytter kvalitetssikrede verktøy, forsikringsordninger samt systemer for etter- og
videreutdanning.

Uavhengig Takstingeniør

kato@verdico.no

Kato Malvik

Rapportansvarlig

991 26 687
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Byggeår Kommentar
2025

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Ingvald Kristiansens gate 7, 1461 LØRENSKOG
Gnr 101 - Bnr 204
3222 LØRENSKOG

Verdico AS

1925 BLAKER
Blakerveien 722
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

3.Etasje 78 10 88

Underetasje 6 6

SUM 78 6 10
SUM BRA 94

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3.Etasje
Entré/gang, Bad/wc, Stue, Kjøkken, 
Soverom, Soverom 2, Soverom 3, 
Teknisk rom

Innglasset balkong

Underetasje Bod (merket 65)

Kommentar
-Bodene som er målt og opplyst areal er fremvist av eier. Det er ikke fremvist dokumentasjon på bruksrett , tinglysning eller lignende. 
Anbefales undersøkt  

-Det medfølger parkeringsplass i felles garasjeanlegg, ifølge opplysninger gitt av eier. Det er ikke gjort undersøkelser rundt hvorvidt dette er en 
tinglyst plass, midlertidig brukstillatelse eller andre eierstrukturer.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt byggetegninger eller annen dokumentasjon som viser godkjent bruk. Vurderingen er derfor basert på 
visuell observasjon og tilgjengelige opplysninger. Det er ikke gjort bygningsmessige vurderinger av lovlighet utover dette. 
Bruken av rommene slik de fremstår ved befaring vurderes som hensiktsmessig, men eventuelle avvik fra godkjent bruk eller 
manglende ferdigattest kan ikke utelukkes. Kjøper anbefales å innhente dokumentasjon fra kommunen ved behov.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 77 11

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Ingvald Kristiansens gate 7, 1461 LØRENSKOG
Gnr 101 - Bnr 204
3222 LØRENSKOG

Verdico AS

1925 BLAKER
Blakerveien 722
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https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


Matrikkeldata

Kommune
3222 LØRENSKOG

gnr.
101

bnr.
204

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ingvald Kristiansens gate 7

Hjemmelshaver
Tahir Anam Nusrat

fnr. snr.
65

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Fra Til Til stede
27.8.2025 11:00:00 12:00:00 Kato Malvik Takstingeniør

Ingvald Kristiansens gate 7, 1461 LØRENSKOG
Gnr 101 - Bnr 204
3222 LØRENSKOG

Verdico AS

1925 BLAKER
Blakerveien 722
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    Forutsetninger

Generelt

 
Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler som bør
rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter
Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted. 
Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med
betydning for BRA av for eksempel loft 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 tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg 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 til 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 forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den
aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av eiendommens verdi.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom
utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS
3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer
fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller
vedlikehold.
I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til 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 benyttes til kort eller langt opphold. S-
ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning
for om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.
Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og 2023) og veiledningen til disse.
Personvern
iVerdi AS, takstmannen og takstforetaket behandler personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her 
Personvernerklæring - iVerdi
Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og mulig reservasjon
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysningene fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt
utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen og andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette og hvordan du
kan reservere deg på www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/reservasjon/
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:
samtykke.vendu.no/VA6517
Takstmannens rolle
Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om kravene
til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer på www.norsktakst.no
Reklamasjonsnemda for takstmenn
Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Egne forutsetninger

Takstmann er rekvirert for å måle arealer på Leilighet i Lørenskog kommune. Det er ikke lagt vekt på andre forhold en
arealmålingen. Rommene var uinredde på befaringsdagen og rommens bruk er avgjørende for min vurdering. Der det hersker
tvil om rommets tiltenkte funksjon er tegninger lagt til grunn for vurderingen.

Plantegninger er utarbeidet og disse viser rommene og netto areal på disse. Om man summerer arealene på tegninger vil det
bli avvik opp mot areal i rapporten. Det er alltid arealene i rapporten som er de man forholder seg til.
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VEDTEKTER 

 

FOR 

 

SKÅRERLØKKA 2 SAMEIE 

 

 

fastsatt i forbindelse med seksjonering 

i medhold av lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)   

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Skårerløkka 2 Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 09.04.2025. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 290 seksjoner hvorav 159 i byggetrinn 2 og 131 i byggetrinn 3 på eiendommen 

gnr. 101, bnr. 204 i Lørenskog kommune. 2 av seksjonene i byggetrinn 3 er næringsseksjoner, mens 

resterende seksjoner er boligseksjoner. 

 

Sameiets fellesarealer omfatter blant annet et selskapslokale, en gjesteleilighet og en takterrasse, se 

særlige bestemmelser om dette i punkt 3.3. 

 

Boligseksjonene har også eksklusiv tilgang til smørebod, sykkelparkering og sykkelverksted, samt 

areal for vask av bil beliggende i parkeringskjeller, gnr. 101 bnr. 211 (anleggseiendom), jf. også punkt 

3.3. 

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og evt. en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 

består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

 

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• bod  

• private utearealer 

• annet slik som angitt i søknad om seksjonering  

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

(4) Sameiet vil bli eier av en ideell andel av felles uteoppholdsarealer på utendørs parkdekke, gnr, 

101 bnr. 221 («Aktivitetsparken») i et tingsrettslig sameie. Nærmere regulering av bruken av disse 

områdene og funksjonene fastsettes av styret for Aktivitetsparken i separate vedtekter.  

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken fremgår av 

seksjoneringssøknaden. 
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(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  

 

1-4  Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne 

(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven gis til 

seksjonseierne. Seksjonseierne kan reservere seg mot å motta meldinger elektronisk. Styret skal 

informere seksjonseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en 

betryggende og hensiktsmessig måte. 

 

(2) Når en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven til 

sameiet, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen 

eller på den måten sameiet har fastsatt for dette formålet. 

 

(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven om at meldinger og lignende skal være eller gis skriftlig, 

er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 

med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende 

hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 

boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i 

eierseksjonslovens § 23. 

 

(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som 

inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved 

eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i samsvar med 

tiden og forholdene.  
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 (2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. 

Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 

ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet. Dette gjelder 

tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, sol/vindavskjerming, 

skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg på balkonger/terrasser, 

innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 

• Takterrasser fungerer som tak for nærings- og boligseksjonene og har en membran som ikke 

må skades. Arbeid på eller inntil takterrassen som kan føres til at membran skades må derfor 

unngås.  

 

Varmepumper tillates på takterrasser (ikke balkonger) etter forutgående søknad til styret. 

Seksjonseiere med takterrasse må selv besørge og bekoste installasjon av eventuell varmepumpe. 

Installasjon av varmepumpe skal følge følgende retningslinjer: 

• Det bør velges en modell som er tilpasset nordisk klima fra en anerkjent leverandør.  

• Montasje må utføres av autorisert firma.  

• Gjennomføring i veggen skal dokumenteres (bilder og/eller tegning) og sendes inn til styret. 

• Eventuelle skader som følge av montering/gjennomføring er seksjonseiers risiko og ansvar.  

• Utedelen av varmepumpen må plasseres på egen takterrasse under rekkverkshøyde og på 
hensynsfullt vis med tanke på naboer og støy.  

• Varmepumpen skal monteres på avvibrert gulv og ikke på vegg. 

• Varmepumpen skal ha et lavt støyvolum, som er tilpasset boligblokker og er ihht. anbefaling 
fra leverandør. 

• Driften av kjølingen/varmepumpe skal følge sameiets husordensregler/vedtekter med 
hensyn til stilletid.  

• Kondensvann fra utedelen av varmepumpen må frostsikres for å motvirke ising, samt ledes til 
sluk slik at det ikke oppstår risiko for skade eller for øvrig er til sjenanse for naboer.  
 

Seksjonseiere som installerer varmepumpe, har det fulle og hele vedlikeholds- utskiftings- og 

reparasjonsansvar for denne. 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende 

beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. Dette gjelder også 

innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på 
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eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering 

skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

(8) For næringsseksjonen(e) gjelder følgende særskilt:  

• Eier av næringsseksjonen(e) har rett til å sette opp reklame- og opplysningsskilt for egen eller 

leiers virksomhet på fasader og innvendige vegger. Disse kan ikke plasseres høyere enn 

underkant av balkongdekke i 1. boligetasje i bygg J. Skilt som skal belyses kan kun belyses 

ovenfra og ned. Skilt med intern belysning kan kun plasseres under balkong. Eier av 

næringsseksjonen(e) er ansvarlig for alle kostnader tilknyttet montering og demontering av 

slike skilt, herunder også søknad om offentlig godkjenning.  

• Varelevering til næringsseksjonen(e) vil skje via Emaljeplassen. 

• Næringsseksjonen(e) har fri adgang til å utføre innvendige bygningsmessige endringer, 

såfremt slike endringer ikke berører bærende elementer eller påvirker bygningssikkerheten 

eller brannprosjektering for øvrig. .  

• Næringsseksjonen(e) skal i tilknytning til lovlig virksomhet i sin seksjon ha rett til å sette opp 

markiser, parasoller, varmelamper, blomsterkasser, beplantning og andre innretninger som er 

vanlige for den bruk som skal drives. Iverksettelse av disse tiltakene krever ikke godkjennelse 

fra sameiets styre. 

3-2  Eksklusiv rett til bruk 

Det er avtalt rett til eksklusivt bruk av enkelte fellesarealer for boligseksjonene og 

næringsseksjonen(e) iht. eierseksjonsloven § 25 sjette ledd. 

(1) Boligseksjonene (snr x-x) har rett til eksklusiv bruk av selskapslokale, gjesteleilighet og 
takterrasse i bygg C, samt smørebod, sykkelverksted og areal for vask av bil i underliggende 
parkeringskjeller/anleggseiendom. 

 
(2) Boligseksjonene (snr x-x) har rett til eksklusiv bruk av alle fellesarealer som utelukkende betjener 

boligseksjonene, herunder inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og 
tekniske rom og anlegg. Eierne/brukerne av Næringsseksjonen(e) skal likevel ha tilgang til 
arealene som boligseksjonene er gitt eksklusiv bruksrett til dersom det er nødvendig for å få 
tilgang til næringsseksjonen(e) og/eller tilleggsdeler til næringsseksjonen(e), eller det er 
nødvendig for å sikre brannadkomst til næringsseksjonen(e)/tilleggsdeler. 
 

(3) Næringsseksjonen(e) skal ha eksklusiv rett til å bruke fasade, utearealer og inngangspartier som 
utelukkende er beregnet for næringsseksjonen(e) på bakkeplan. [Dette rettigheten kan bli 
tidsbegrenset avhengig av antall næringsseksjoner.] 

3-3 Særskilte bestemmelser  

 

(1) Selskapslokale, gjesteleilighet og takterrasse i bygg C 

 

Boligseksjonene disponerer et selskapslokale, en gjesteleilighet og en takterrasse (inkl. toalett, 

utekjøkken og takterrassehus) i bygg C. 
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Fasilitetene kan leies av boligseksjonene mot et vederlag som styret fastsetter. Takterrassen er 

tilgjengelig for alle boligseksjonseierne når den ikke er leid ut til private arrangementer.  

 

Styret er ansvarlig for å føre oversikt over ledig kapasitet over de ulike fasilitetene. Seksjonseierne 

plikter for øvrig å følge eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet ved bruk av de ulike fasilitetene, 

se vedlegg X. 

 

(2) Smørebod, sykkelverksted og areal for vask av bil i parkeringskjeller  

 

Boligseksjonseierne har i henhold til tinglyst erklæring eksklusiv bruksrett til smørebod, 

sykkelverksted og areal for vask av bil beliggende i parkeringskjeller, gnr. 101 bnr. 211 

(anleggseiendom). Denne bruksretten gjelder seksjonseiers private bruk. Sameiet har det fulle og 

hele ansvar for drift og vedlikehold (inkl. utskifting) av disse fasilitetene. Seksjonseierne plikter for 

øvrig å følge eventuelle ordensregler fastsatt av Thongård AS ved bruk av fasilitetene, se vedlegg X. 

 

3-3  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 

ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

4. Sameiets parkeringsplasser  

 

4-1 Generelt  

(1) Parkeringsplasser for sameiet ligger i egen anleggseiendom med gnr. 101 bnr. 211 i U2 (og 

muligens noe i U1). Denne anleggseiendommen skal etter planen sammenslås med en annen 

parkeringskjeller/anleggseiendom, gnr. 101 bnr. 224, som deretter skal reseksjoneres. 

Parkeringsplasser tilordnet sameiet planlegges organisert i en egen seksjon i den sammenslåtte 

anleggseiendommen med tinglyste rettigheter. Det vil gjelde egne vedtekter/ordensregler for 

parkeringskjelleren, hvor det fremkommer hvilke sameier som disponerer hvilke seksjoner/plasser. 

Styret i sameiet skal til enhver tid føre oversikt over fordelingen av parkeringsplasser mellom 

seksjonseiere som har kjøpt parkeringsplass. 

 

(2) [Selger kan fastsette omsetningsbegrensninger slik at parkeringsplasser bare kan omsettes/leies 

ut innenfor det aktuelle boligselskap eller innenfor boligselskapene som inngår i prosjektområdet / 

reguleringsplanen for Skårer vest felt 8. Dette vil også avhenge av hvilke krav som kommunen stiller 

ved fradeling av eiendommer. Dette punktet er ikke endelig fastsatt, så det kan bli betydelige 

endringer.] 

 

4-2 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 

(1) Enkelte parkeringsplasser i garasjeanlegget er dimensjonert for kjøretøy tilpasset personer med 

nedsatt funksjonsevne (HC-plasser). Seksjonseierne er kjent med at dersom en seksjonseier i sameiet 

med rett til bruk av parkeringsplass har behov for HC-plass for sin egen del eller for en fastboende i 

sin bolig, kan styret pålegge en annen seksjonseier med HC-plass uten dokumentert behov å stille sin 

plass til disposisjon. Bruksoverlatingen skal skje ved at seksjonseier med behov for HC-plass bytter til 

seg HC-plassen. Det er et vilkår at vedkommende med behov for HC-plass kan dokumentere at han 
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eller hun på grunn av nedsatt funksjonsevne har HC-bevis fra kommunen til eller annen 

tilfredsstillende dokumentasjon. 

(2) Styret behandler eventuelle henvendelser vedrørende ovenstående ordning. Styrets avgjørelse 
skal være basert på henvendelse fra seksjonseierne, og styret skal ikke selv initiere bruk av 
ordningen. 

(3) Styret kan fastsette nærmere retningslinjer ved bytte, f.eks. at den som må bytte fra seg sin 
tilrettelagte parkeringsplass med etablert ladestasjon for el-bil kan kreve at det etableres ladestasjon 
på plassen som det byttes til og at kostnadene til dette bæres av den som får byttet til seg en 
tilrettelagt plass. 

(4) Det er en HC–plass, tildeling skjer etter ansiennitet basert på tidspunkt for søknad/melding om 
behov for om HC-plass er kommet styret i hende. Er ansienniteten lik skjer tildeling ved loddtrekning. 

(5) Vedtektsbestemmelse vedr. parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne kan ikke 
endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. 

4-3 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

(1) En seksjonseier som disponerer bruksrett til en parkeringsplass kan knytte seg til det ladeanlegg 

som parkeringen er forberedt for. Seksjonseier kan kun forholde seg til aktør som til enhver tid 

drifter og vedlikeholder anlegget. Det er ikke lov å inngå egne eller særavtaler for lading av elbiler. 

Det er utover dette ikke lov å lade biler via vanlig stikk i anlegget. Seksjonseier må forholde til den til 

enhver tid valgte ladeleverandøren iht. kostnad og betalingssystem. Det er drifter av P-anlegget som 

er ansvarlig for valg og fremforhandling av leverandør til ladesystem. 

 

Det er kun anledning for HC-plasser å etablere vanlig stikk. Disse stikk kan ikke benyttes til å lade bil. 

(2) Ladeanlegget i garasjen er forberedt slik at alle P-plasser vil kunne dekkes av lading (såkalt 

primærladenett). Kostnader for etablering av ladepunkt inklusive kabel fra ladeboks til 

primærladenettet og driftssetting dekkes av seksjonseier. Seksjonseier må forholde seg til enhver tid 

valgte leverandør som drifter ladeanlegget iht. bestilling av ladeboks, betalingsmåte for drift og 

vedlikehold av anlegget samt betalingsprinsipp av ladeforbruket.  

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
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d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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

 

j) Eventuell pergola på takterrasse 

 

k) Ev. lekkasjestopper i leiligheten  

 

l) Ventilasjonsfilter og vedlikehold av ventilasjonsaggregat som tilhøre boligen 

 

m) Batterier tilhørende gulvtermostater og tilsvarende. 

 

n) Drift og vedlikehold av varmepumper  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 

men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig 

for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk 

forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 

sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter 

og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) For å unngå lekkasjer skal seksjonseierne påse at snø fjernes 0,5 meter ut fra vinduer og dører på 

balkonger/terrasser/takterrasser. 
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(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 

enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av 

tilfeldige skader. 

 

(2) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også offentlig passasje inn til Aktivitetsparken. Passasjen skal 

driftes og vedlikeholdes i henhold til kommunens retningslinjer.  

 

(3) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg. Inklusive måleranlegg for varmt vann, varme, 

gulvvarme og radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene 

hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt 

omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 

(4) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 

samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

(5) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner, herunder også sluk på takterrasser tilhørende den enkelte seksjon. 

Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper 

unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

(6) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

 
(1) Overordnet prinsipp  

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. Alle 

bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar. 

Felleskostnadene skal fordeles på seksjonene slik det kommer frem av dette punktet i vedtektene. 

Felleskostnadene er ikke uttømmende oppregnet, og eventuelle andre felleskostnader vil bli fordelt 

etter samme prinsipp. Dette innebærer at kostnad som kan tilbakeføres til en bestemt seksjonstype 
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(næring eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles på begge seksjonstyper etter 

fordelingsnøkkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det vesentligste betjener 

næringsseksjonen(e), skal eier av denne/disse seksjonen(e) belastes for kostnaden. Hvis en kostnad 

bare eller i det vesentligste betjener boligseksjonene, skal eierne av boligseksjonene belastes for 

kostnaden. Hvor det er hensiktsmessig skal næringsseksjonen(e) og boligseksjonene inngå separate 

driftsavtaler. 

”Næringsseksjonen(e)” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til seksjonene, 
betegnes i det følgende som næringsdelen. Det tas forbehold om endelig antall næringsseksjoner i 
sameiet. 

”Boligseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til seksjonene, betegnes i 
det følgende som boligdelen. 

(2) Eier av Næringsseksjonen(e) [snr. xx [og xx]] skal dekke følgende kostnader: 

• Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener 
næringsdelen 

• Snøbrøyting, strøing og grønt vedlikehold som bare eller i det vesentligste gjelder 
næringsdelen 

• Utskifting av vinduer og inngangsdører som bare eller i det vesentligste betjener 
næringsdelen 

• Vedlikehold og drift av uteområder, inngangsparti og trapperom som bare eller i det 
vesentligste gjelder næringsdelen, herunder også varemottak 

• Kostnader til kabel-tv og bredbånd som bare gjelder næringsdelen 

• Kommunale avgifter som gjelder næringsdelen (avgiften kan bli fakturert direkte til 
næringsseksjonen(e) fra kommunen) 

• Vakt og alarmtjenester tilhørende næringsdelen 

• Elektrisk strøm tilhørende fellesarealene i næringsdelen 

• Dersom ROAF (Romerike Avfallsforedling) ikke godkjenner felles avfallshåndtering med 

boligseksjonene, må næringsseksjonen(e) besørge og bekoste egen avfallshåndtering.  

• Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller i 

det vesentligste gjelder næringsdelen. 

Næringsdelen betaler i tillegg et beløp stort kr 5000 pr år til dekning av del av vedlikeholdskostnader 
for fellesareal næringsdelen benytter for tilgang til og bruk av felles avfallssystemog andre tekniske 
rom i boligdelen. Beløpet reguleres årlig tilsvarende endringen i Statistisk Sentralbyrås 
konsumprisindeks, med basis i indeksen for den måned sameiet ble opprettet.  
 
[Ved to eller flere næringsseksjoner: Fordelingen mellom eierne av Næringsseksjonene skal skje ut 

fra sameiebrøken til Næringsseksjonene.] 

 

(3) Eierne av Boligseksjonene (snr. xx-xx) [inkludert eventuelle boder seksjonert til 
næringsseksjoner] skal dekke følgende kostnader: 

 

• Drift og vedlikehold av samtlige heiser 

• Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen 

• Vedlikehold av elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen 

• Snøbrøyting, strøing og grønt vedlikehold av arealer på sameiets grunn som bare eller i det 
vesentligste gjelder boligdelen 
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• All drift og vedlikehold av bodarealene som gjelder boligdelen 

• Elektrisk strøm i fellesarealene i boligdelen 

• Kostnader til tilknytning til utgifter forbundet med etablering av felles 
kommunikasjonsplattform, herunder bredbånd til boligdelen 

• Drift og vedlikeholdskostnader til bookingssystem, porttelefon, låser og portsystem som 
gjelder boligdelen og fellesarealer.  

• Kommunale avgifter som gjelder boligdelen 

• Kostnader til kabel-tv og bredbånd som bare gjelder boligdelen 

• Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gårdsrom som bare eller i det 
vesentligste gjelder boligdelen 

• Drift og vedlikehold av selskapslokale, gjesteleilighet og takterrasse 

• Drift og vedlikehold av smørebod, sykkelverksted og areal for vask av bil i parkeringskjeller. 

• Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare eller 
i det vesentligste gjelder boligdelen, herunder også sameiets eierandel i Aktivitetsparken 

 

Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebrøken til boligseksjonene, med 

unntak av kostnader til kabel-tv og bredbånd som fordeles med lik andel per seksjon. 

(4) Følgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseierne (Bolig og Næring) og fordeles 
etter sameiebrøk: 
 

• Bygningsforsikring 

• Vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til sprinkel- og brannvarslingsanlegg og nød- og 
ledelys 

• Kostnader til strøm i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller næringsdelen 

• Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles vann/avløpssystem 
samt andre fellesanlegg 

• Kostnader til vedlikehold og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk i 
fellesarealer, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak 
av varmekabler. 

• Andre kostnader som ikke kan henføres enten til boligseksjonene eller næringsseksjonen 
 

(5) Følgende kostnadselementer fordeles mellom alle seksjonseierne (Bolig og Næring) og fordeles 
med lik andel per seksjon: 
 

• Kostnader til forretningsførsel,  

• Styrehonorar 

• Revisjonshonorar 

• Arbeidsgiveravgift  

• Andre administrasjonskostnader  
 

(6) Følgende kostnadselementer betales av den enkelte seksjon etter målt forbruk 
 

• Kostnader til fjernvarme for oppvarming og varmt tappevann  

• Strøm (privat abonnement) 

• Ev. kjøling 

 

(7) Dersom særlige grunner taler for det, kan ovennevnte kostnadselementer fordeles etter nytten 

for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
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(8) Eiere som disponerer parkeringsplass skal betale for plassen slik det fremkommer av 
vedtekter/ordensregler tilknyttet garasjeanlegget. 

(9) Dersom de seksjonseierne som berøres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 

en annen fordeling enn den som følger av denne bestemmelse. 

 

(10) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 

 

(11) Listene i ovennevnte kostnadselementer er ikke uttømmende, og vil påvirkes av de til enhver tid 

avtalene sameiet og seksjonseier evt. inngår.  

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på årsmøtet, 

eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 

andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes på 

egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal følge 

sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 

av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 

på ordensregler 

 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge 

erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonsloven § 23. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller 

sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
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8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. Det kan 

velges inntil to varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 

særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med mindre noe 

annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret 

skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 

tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 

protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

Styret skal stille med 1-2 representanter til styret i Aktivitetsparken.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 

følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
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(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 

eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre beslutninger 

truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 

utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for og gjennomføring av årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 

saker de ønsker behandlet. 

 

(3) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk 

møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det. 

Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra 

seksjonseierne har blitt informert om hvilke saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at 

seksjonseierne får rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet 

ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og at det 

foreligger systemer som sikrer at lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at 

deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må benyttes en 

betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 

kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 

være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 

forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 

stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 

når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 

saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og 

stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 

nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 

forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle, 

samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 

på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 

årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 

det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten 

kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til 

årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 

blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for seksjonseierne.  
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9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver boligseksjon én stemme og næringsseksjonen(e) 5 stemmer, og flertallet 

regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 

flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

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

beslutning om 

 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

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

 

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

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 

som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

eller omvendt 

 

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

 

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

 

 g) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 åttende 

ledd. 

  

 h) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 

tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 

33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 

vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap 

på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 
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stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på 

mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket 

bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

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

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 

tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 

nærstående. 

 

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

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 

med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskapet skal revideres av en revisor 

valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne. 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen dersom 

skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
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11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Definisjoner 

 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med enerett 

for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har enerett til 

å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og kan også ha 

tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha utvendige arealer. 

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

egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 

 

11-3 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens seksjoneringsvedtak, 

lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 

annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 

12 Særlige bestemmelser i oppstartfasen av sameiet 

Inntil hele prosjektet er ferdigstilt vil det i en overgangsperiode være behov for noen særskilte 
bestemmelser frem til alle seksjonseierne har overtatt og grunnbokshjemmel er tinglyst. 

1. Representanter fra utbygger vil inneha tre styreverv i sameiet frem til byggetrinn 2 og 3 er 
ferdigstilt, seksjonseierne har overtatt seksjonene og grunnbokshjemmel er tinglyst. Styret vil 
forvalte sameiets interesser på vegne av seksjonseierne i denne perioden. 
 
Etter hvert som prosjektet ferdigstilles vurderes det om styret suppleres med flere 
representanter fra kjøperne/beboerne. 
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2. Leilighetene og fellesarealene i sameiet ferdigstilles og overtas etappevis. Ved overtakelse 
skal det normalt gås en befaring mellom styret i sameiet og utbygger. Fra tidspunkt for 
overtakelse tar sameiet over drift- og vedlikeholdsansvar for de overtatte områdene, og 
felleskostnadene fordeles på seksjonseierne i henhold til disse vedtekter også om hjemmel 
ikke er overskjøtet.  
 

3. Kostnader som direkte knytter seg til sameiets drift, herunder eiendomsskatt, kommunale 
avgifter, forsikring, strøm, service mm, har utbygger etter overtakelse rett til å 
viderefakturere seksjonseierne iht pro & contra avregning. 
 

4. Utbygger har rett til å benytte fellesarealer og sameiets eiendom for øvrig til anleggsarbeider 
og oppbevaring av materialer etc. frem til seksjonseierne har overtatt seksjonene og 
grunnbokshjemmel er tinglyst. Slik bruk skal innrettes på en måte som er minst mulig til 
sjenanse for seksjonseierne.  
 

5. Seksjonseierne er innforstått med at det frem til alle seksjonene er overlevert nye kjøpere vil 
pågå anleggsarbeider og dertil hørende støy og ulemper i forbindelse med ferdigstillelse av 
prosjektet.  

Denne vedtektsbestemmelse kan ikke endres uten etter samtykke fra utbygger. Ved motstrid mot 
øvrige vedtektsbestemmelser går denne bestemmelsen foran.  

Bestemmelsen bortfaller på det tidspunktet hele prosjektet (byggetrinn 2 og 3) er ferdigstilt og 
eiendommen i sin helhet er overlevert og overskjøtet til seksjonseierne. 
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Adresse Ingvald Kristiansens gate 7

Postnummer 1461

Sted LØRENSKOG

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 101

Bruksnummer 204

Seksjonsnummer 65

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300964805

Bruksenhetsnummer H0303

Merkenummer Energiattest-2025-165127

Dato 06.09.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Individuell varmemåling i flerbolighus
- Tiltak utendørs

- Bruk varmtvann fornuftig
- 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 2025
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 94
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

INGVALD KRISTIANSENS GATE 774

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: 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.

Brukertiltak

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

Tiltak 3: 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 4: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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.
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Tiltak 10: 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 11: 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 utendørs

Tiltak 12: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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

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

Tiltak 15: 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 luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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INGVALD KRISTIANSENS GATE 778
Les alt om boligkjøperforsikring på 

soderbergpartners.no/eiendom

Boligkjøperforsikring

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB. 

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer. 

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette 
koste deg både tid og penger.

Spar 
verdifull 
tid 

Unngå 
bekymring 
og stress

Få 
advokatkostnadene 
dekket

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.

NÅR 
Du kjøper forsikringen  
når du kjøper en brukt 
bolig. Da gjelder  
avhendingsloven. 

HVOR 
Du kjøper forsikringen 
via en digital bestillings- 
løsning i etterkant av 
budaksept, eller hos 
eiendomsmegler senest 
ved kontraktsmøte. 

HVORDAN 
Forsikringsbevis og  
 vilkår sendes per 
e-post.

Pris:

Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom:
Kr 8 500

Seksjonert eiendom/aksjebolig:
Kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt:
Kr 16 900

Få hjelpen
du trenger!

Til deg som 
kjøper bolig

Få hjelpen
du trenger!
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 



INGVALD KRISTIANSENS GATE 780

Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Ingvald Kristiansens gate 7, 1461 LØRENSKOG. Gnr. 101, bnr. 204, snr. 65 i Skårerløkka 2 Sameie, oppdragsnr.: 63250150
Megler: Truls Hauge, mobil: 93 06 48 20, e-post: th@proaktiv.no 

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.
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