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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Sigrids vei 14, 1473 LØRENSKOG, Etasje: 1

MATRIKKEL
Gnr. 102 Bnr. 379 Snr. 29 i Lørenskog kommune

Seksjonsbrøk: 98/3831

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 102 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 97 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 5 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 21 kvm

AREAL
Primærrom: 97 kvm, Bruksareal: 102 kvm, BRA-i: 97 kvm , BRA-e:
5 kvm , TBA: 21 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
3

BYGGEÅR
1995

TOMT
Eiet tomt 8239 kvm

PRISANTYDNING
4 840 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Daniel P Martens Takstdato: 02.09.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 35 000,- pr. 01.08.24
Andel fellesformue: kr. 8 264,- pr. 31.12.2023

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 4 840 000,- (Prisantydning)
kr 35 000,- (Andel av fellesgjeld)

--------------------------------------------------------
kr 4 875 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 121 870,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 4
875 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 123 070,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 4 998 070,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 007 320,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 4 443,- pr. mnd.

Herav:
Felleskostnader 4.219,-
Trappevask 224,-

Det gjøres oppmerksom på at vedlikehold, tiltak fra
eierseksjonssameiet etc. kan medføre en økning i
felleskostnadene. Det er normalt at det foretas en årlig
indeksregulering av felleskostnadene.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Oppvarming, varmtvann, tv/bredbånd, forretningsførsel,
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, diverse honorarer,
vaktmestertjenester, renhold, generell drift og vedlikehold m.m.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnader.

EIER
Pejman Ebrahimi

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Sigrids vei 14!

En lys og gjennomgående 4-roms leilighet med flislagt
markterrasse på 11,7 kvm med tilhørende bod, verandra på 9,4
kvm, samt bruksrett til to parkeringsplasser i garasjeanlegg.
Leiligheten ligger i et sentralt boligområde i Lørenskog, med
korte avstander til flere fasiliteter.

Leiligheten inneholder gang, entré, stue, kjøkken, bad,
toalettrom, tre soverom og kott. Det er egen bod ute på
terrassen, samt en i kjeller.



Kvaliteter:
Lys og gjennomgående 4-roms
To parkeringsplasser m/lader
Flislagt markterrasse på m/ bod og blomsterkasse
Veranda på 9,4 kvm
Tre gode soverom
Kott i gangen
Kjellerbod 2,7 kvm
Fine fellesarealer i sameie
Sentralt boligområde
Gangavstand til kjøpesenter og dagligvare
Kort vei til kollektivtransport

PARKERING
Hver seksjon har bruksrett til 2 garasjeplasser. Det medfølger EL-
bil lader.

Garasjeplassene kan ikke leies ut til andre enn sameiets beboere
da garasjeanlegget er en del av sameiets fellesareal og skal ikke
være tilgjengelig for andre enn sameiets beboere.

Ellers gateparkering etter områdets gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Beliggende sentralt i boligområde i hjertet av Lørenskog. Her er
en helt ny bydel i ferd med å ta form. Lørenskog kommune har
sammen med utbyggerne hatt fokus på estetikk, funksjonalitet
og nærhet til frodige grøntarealer.

Nærmeste bussholdeplass er Snorres vei og ligger kun 6
minutter gange fra boligen med hyppige avganger i retning av
Oslo, Ahus og Lillestrøm. Bussen til Helsfyr tar kun 25 min. og fra
T-banestasjonen på Helsfyr manøvrer man seg lett gjennom Oslo
og omegn. Med bil bruker man ca. 16 minutter inn til Oslo
sentrum, ca. 9 min til Lillestrøm, ca. 7 min til Strømmen og ca. 30
min til Gardermoen.

Det er et godt utbygd nett av gang- og sykkelveier i Lørenskog,
og et aktivt idrettsmiljø med anlegg innen de fleste grener. Det
er blant annet flere ballplasser, ishall bak Metro senter, golfbane
på Losby, flerbrukshall på Fjellsrud, svømmehall og tennisbane
ved Kjenn. Condis og Fresh fitness ligger kort gangavstand fra
leiligheten, og SATS finner du på Metro Senter.

Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Coop Extra, Rema 1000,
Bunnpris eller Joker. De to sistnevnte er søndagsåpne! Triaden
Lørenskog Storsenter ligger rett over veien. Senteret er under
omfattende utbygging, og planlagt ferdigstillelse av det utvidede
kjøpesenteret er våren 2023. Trampoline- og aktivitetssenter på
2.800 kvadratmeter, flerbrukshall, park, flere serveringsteder og
40 nye butikker er blant nyhetene.

Ellers er det gangavstand til Lørenskog sentrum med Metro
Senter og Lørenskog kulturhus. Strømmen Storsenter, Lillestrøm
og Oslo sentrum ligger også godt innen rekkevidde med bil og
kollektiv transport.

Fra boligen er det kort vei til for eksempel lysløypenett mot
Mariholtet og fra Sørlihavna går det lysløype mot Losby.
Østmarka byr i tillegg på flere bade-/fiskevann og flott
turterreng. Lørenskog kommune driver Losby besøksgård og
kafé, hvor de besøkende kan oppleve ulike husdyr på nært hold.
Losby Golfklubb har et meget flott golfanlegg med bl.a. 9 og 18-
hulls golfbane, driving range, putting green og nærspillsområde.

SNØ helårsarenaen for snøopplevelser ligger kun en kort sykkel-
/kjøretur unna leiligheten. Arenaen har et areal på totalt 50 000
kvm, fire alpine nedfarter, stolheis, koppheis og bånd, blåpark
med Big jump, samt langrennsspor på ca. 2 km. Det er også
åpnet JumpYard på SNØ.
Losby golfklubb har et meget flott golfanlegg med bl.a. 9 og 18-
hulls golfbane, driving range, putting green og nærspillsområde.

BEBYGGELSE
Området består av blokk - og rekkehusbebyggelse.

TOMT
Eiet tomt, 8239 kvm

ADKOMST
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt på oppsatte
fellesvisninger.

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket startsted til
den aktuelle boligen.

SKOLE/BARNEHAGE
Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for handelen,
må interessenten selv sjekke dette med barnehagekontor og
skolekontor for det aktuelle området.

Innhold
INNEHOLDER
Leilighet beliggende i byggets 1.etasje.

Inneholder: Gang 1, gang 2, stue, kjøkken, bad, toalettrom, tre
soverom og bod.

Utgang fra stue til terrasse på 11,7 kvm.
Utgang fra kjøkken til terrasse på 9,4 kvm.

Leiligheten disponerer bod i kjeller på 2,7 kvm og en på terrasse
2,2 kvm.
Det følger også et innvendig kott.

BYGGEMÅTE
Bygning generelt:
Antatt fundamentert på faste masser. Grunnmur, frittbærende
dekker, bærende yttervegger og leilighetskillevegger i armert
betong. Flatt tak
(fall mindre enn 6 grader) antatt utført som kompakt tak.



Vinduer og dører:
Bygningen har malte trevinduer med 3. lags glass.
Balkongdør med 3 lags isolerglass.
Inngangsdør med finert overflate. Døren er lyd og
brannklassifisert.

Veranda/terrasse:
Veranda på 9,4 m2. Utført på betong dekke. Det er lagt
plastheller på gulv. Rekkverk i malt treverk. Flislagt markterrasse
på 11,7 m2. Med blomsterkasse i front. Direkte tilkomst bod 2,2
m2. Belysning og stikkontakt. Manuell markise.

Innvendig:
Gulv: Trestavs parkett.
Vegg: Malt mur. Malte og sparklede gipsplater.
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.
Etasjeskiller er av betongdekke. Innvendig har boligen malte
glatte dører.

Baderom:
Bad originalt fra byggeår. Flislagt gulv og vegger. Vegghengt
servant. Dusjvegg i plast. Opplegg for vaskemaskin.
Det må på sikt påregnes behov for full oppgradering av
baderom.

Spesialrom:
Toalettrom med toalett og servant. Flislagt gulv. Malte vegger.

Kjøkken:
Glatte fronter. Laminert benkeplate med integrert kjøkkenkum.
Flislagt vegg over kjøkkenbenk. Frittstående hvitevarer med
opplegg for oppvaskmaskin, komfyr og kjøl/frys. Det er montert
lekkasjesikring i benkeskap. Merk varmtvannsbereder i
hjørneskap. Kjøkkenventilator med spjeld. Tilkoblet byggets
avtrekksanlegg. Hastighet avtrekk i bad styres via denne.

Tekniske installasjoner / utstyr:
Vannrør i kobber. Fra byggeår. Hovedstoppekran i kjøkkenskap.
Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad og i kjøkkenskap
med vask.
Sentral avtrekksventilasjon. Det er installert varmepumpe.
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.
Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring på 25 amp.
Lokale brannvarslere.

Følgende forhold er markert med TG2 i tilstandsrapporten:
Tekniske installasjoner > Varmesentral:
Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.
Tiltak: Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre
eventuelle tiltak på anlegget.

Utvendig > Vinduer:
Vindu hovedsoverom henger noe i karm. Subber i karm ved
sideåpning. Normal slitasje grunnet alder og bruk.
Tiltak: Normalt vedlikhold. Smøre bevegelige deler. Jevnlig
overflatebehandling. Justeringer.

Utvendig > Dører:
Normal slitasje grunnet alder og bruk.

Tiltak: Normalt vedlikhold. Smøre bevegelige deler. Jevnlig
overflatebehandling.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshøyder. 90 cm registrert. Dagens krav er 100 cm.
Tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til
dagens forskriftskrav.

Innvendig > Radon:
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført
med radonsperre.
Tiltak: Det forutsettes at nærmere info kan innhentes hos
sameiet/borettslaget. Boligen ligger i et område med lave til
moderate radonverdier.

Innvendig > Innvendige dører:
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte
dører. Dør til et av soverommene tar i karm.
Tiltak: Enkelte dører må justeres.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på
innvendige vannledninger.
Tiltak: I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være
naturlig med utskiftning av rør.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på
innvendige avløpsledninger.
Tiltak: I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være
naturlig med utskiftning av rør.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år.
Merk ikke synlig el tilkobling. Antatt skjult i hjørne bak bereder.
Dvs el tilkobling ikke vurdert. Det skal forøvrig være fast
tilkobling. Med støpsel
gir TG 2.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på
eldre tanker.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Det bør utføres en utvidet kontroll av det elektriske anlegget.

Følgende forhold er markert med TG3 i tilstandsrapporten:
Våtrom > 1. etasje > Bad > Generell:
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens
krav. Enkelte løse fliser i dusjsonen. Sprekk i hjørne dusjsone.
Generell slitasje
overflater og innredning.
Tiltak: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter
dagens krav. Eventuell videre bruk av badet anbefales bruk av
dusjkabinett, samt
jevnlig kontroll og rens av sluk.
Kostnadsestimat for full oppgradering av badet: Over 300 000

Informasjonen er hentet fra tilstandsrapport utført av



bygningssakkyndig Daniel Martens. For ytterligere informasjon
om byggemåte se tilstandsrapport som ligger vedlagt. Det er
viktig at interessenter setter seg inn i rapporten. Interessenter
oppfordres til å kontakte bygningssakkyndig ved eventuelle
bygningstekniske spørsmål.

Følgende info fremkommer av selgers egenerklæringsskjema:

1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks.
sprekker, lekkasje, råte, lukt eller
soppskader?
Svar: Ja.
Kommentar: Noen løse fliser på veggen.

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-
anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun faglært.
Kommentar: Datek Installasjon AS, Jordfeilbryter
PFIM-40/2/003-A.

15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
Svar: Ja.
Kommentar: Saltoboks 572 ladestasjon.

BODER
Leiligheten disponerer bod i kjeller på 2,7 kvm og på terrasse på
2,2 kvm.
Det følger også et innvendig kott.

Standard
STANDARD
For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Følgende ferdigattester foreligger:
- Ferdigattest oppføring av boligblokk datert 08.10.1996

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på grunnlag av
mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige når et
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og øvrige
krav etter plan- og bygningslovgivningen. At ferdigattest
eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det fremgår av selgers egenerklæring/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklæring (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Varmepumpe.

Dersom det ikke er varmekilder i alle rom, fravikes NEFs
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Oransje -
Energikarakter E

Økonomi/drift
KOMMUNALE AVGIFTER
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Det er ikke eiendomsskatt i Lørenskog.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 4 443,- pr.mnd.

Herav:
Felleskostnader 4.219,-
Trappevask 224,-

Det gjøres oppmerksom på at vedlikehold, tiltak fra
eierseksjonssameiet etc. kan medføre en økning i
felleskostnadene. Det er normalt at det foretas en årlig
indeksregulering av felleskostnadene.

FASTE LØPENDE KOSTNADER
For aktuell leilighet vil dette blant annet være strøm etter
forbruk, kabel-TV og bredbånd utover grunnpakke, forsikringer
etc.

Telia er sameiets leverandør av TV- og bredbåndstjenester.
Priser kan sjekkes på tilbyders websider. Tv-tuner/dekoder
medfølger ikke.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Sameiet har 1 lån i OBOS-banken med følgende betingelser pr.
02.09.24:

Lånenr.: OBOS01-98207721158
Type: Annuitet
Restgjeld: 1.331.594
Restløpetid: 19 år 1 md.
Term pr. år: 12
Type rente: Flyt
Rente: 8%

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.

FORSIKRING MED POLISENUMMER



Tryg forsikring Polisenummer: 6646617

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. 1 295
369,- Som sekundærbolig Kr. 4 922 402,-

SAMEIE
Sameie: Boligsameie Rolvsrud Skog, Orgnr: 97614955

Vi oppfordrer interessenter til å sette seg inn i vedtekter,
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning.
Dokumentene vil være vedlagt salgsoppgaven. Det gjøres
oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere
over tid som følge av beslutninger foretatt i sameiets styre
og/eller generalforsamling.

FORRETNINGSFØRER
OBOS Eiendomsforvaltning AS

STYREGODKJENNING
Det er ikke krav til styregodkjenning av ny eier.

Diverse
TEKNISKE INSTALLASJONER
TV-tuner følger ikke med objektet, da det følger abonnementet
til eier.

DYREHOLD
Alminnelig husdyrhold er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse
for andre.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfølger handelen. Se forøvrig
vedlagte løsøreliste.

RADONMÅLING
Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig ha
gjennomført radonmåling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon på at radonnivåene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, både de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold
FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Kommunen har lovbestemt første prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som følge av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning besluttes

gjennomført, jf. lov om eierseksjoner § 31 første ledd.
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot
seksjonseieren som følger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet
svarer til 2 x folketrygdens grunnbeløp, jfr. lov om eierseksjoner
§ 31.

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

UTLEIE
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som følger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal
meldes styret.
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er
ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i
vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik
beslutning krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene på årsmøtet.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via kommunal vei og private
internveier med felles vedlikeholdsansvar for sameiet.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger. Sameiet er ansvarlig for private stikkledninger til
bygningen.

REGULERING
Eiendommen er regulert til blokkbebyggelse i reguleringsplan.
Blokkene består av 12 leiligheter med 24 underliggende
garasjeplasser.

Området rundt er regulert til bolig for offentlig bebyggelse,
eneboliger, samt friområde.

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 4 840 000,- (Prisantydning)
kr 35 000,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 4 875 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)



Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 121 870,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 4
875 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 123 070,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 4 998 070,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 007 320,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven. Egenerklæringsskjema er vedlagt
salgsoppgaven og interessenter oppfordres til å gjennomgå
dette før bud inngis.

BETALINGSBETINGELSER
Fullstendig kjøpesum samt omkostninger skal være disponibelt
på meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjøpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Provisjon: 1%

Tilrettelegging: 17 900,-

Oppgjør: 8 300,-

Visningshonorar: 3 450,-

Markedspakke 1: 19 900,-

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
91-24-0219

Kjøpsinformasjon
BUDGIVNING

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
følger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten innen utløpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen på et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker å bringe budet videre til selger. Husk alltid
å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse,
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For øvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på
"Gå til budgivning" på eiendommens hjemmeside på eie.no eller
ved å trykke på knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved å benytte
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra
budgiver være oppfylt. Som kjøper og selger hos EIE vil du få
tilsendt budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjør deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BOLIGKJØPERPAKKE OG BOLIGKJØPERFORSIKRING
EIE har sammen med vår samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke juridiske
personer) kan også velge å kun tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.

 Produktark for boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE
Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert på de



opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold 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
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne
rådgivere før det legges inn bud.

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 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. Kjøper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er
forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere beskrevet
nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt
til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til å akseptere høyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller
næringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig 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).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør 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.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

HVITVASKING
Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende
forskrift. Hvitvaskingsloven pålegger megler å gjennomføre
kundetiltak av både selger og kjøper. Dersom kjøper ikke bidrar
til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette medfører at
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til å heve kjøpet og
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. I tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis
i oppdraget må megler stanse gjennomføringen av
transaksjonen. Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjøper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

PERSONVERN
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret.  Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebærer at
mulighetene for å få slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vår behandling av personopplysninger i vår
personvernerklæring på
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler
AVDELING
Ensjø Eiendomsmegling AS
EIE Ensjø
Org. nr: 921542690
Gladengveien 24



0661 Oslo
Tlf: 22 34 34 64

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Mahan Ronaghi

SAKSBEHANDLERE
Mahan Ronaghi
EIE Ensjø
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 98 85 22 63 / E-post: mr@eie.no

Daria Zuzanna Dymarska
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 46 36 40 86
[/ E-post: dzd@eie.no
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Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 1246
Boligsameie Rolvsrud Skog



Velkommen til årsmøte i Boligsameie Rolvsrud Skog

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Dato for årsmøtet:

18. mars 2024 kl. 18:00, Rolvsrudhjemmet - Møterom 3.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av møteinnkallingen

3. Godkjenning av de stemmeberettigede

4. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Boligsameie Rolvsrud Skog
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Styrets innstilling

Dan Dokken (OBOS) foreslås

Forslag til vedtak 

Dan Dokken velges.

Sak 2

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 3

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.
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Sak 4

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble Dan Dokken (OBOS) foreslått. Protokollvitne velges på årsmøtet. 

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Årets resultat foreslås ført mot egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat føres mot egenkapital

Vedlegg

1. 1246 - Årsrapport 2023.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 80 000,-

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 80 000,-

Sak 7

Valg av tillitsvalgte
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Årets valgkomité har følgende innstilling til vervene ved årsmøte:

Styreleder: Linn-Mathilde Haugen
Styremedlem: Tor Arne Nergård
Styremedlem: Sjur Fjeld
Varamedlem: Aslaug Vaa
Valgkomité: Nancy Moen
Valgkomité: Lise Brodahl
Valgkomité: Kari Borgenvik

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Linn-Mathilde Haugen

Valg av 2 styremedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Sjur Fjeld

 •  Tor Arne Nergård

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Aslaug Vaa

Valg av 3 valgkomité Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som valgkomité:

 •  Kari Borgenvik

 •  Lise Brodahl

 •  Nancy Moen
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Linn-Mathilde Haugen Sigridsvei 2 
Styremedlem Sjur Fjeld Sigridsvei 2 
Styremedlem Stig-Gunnar Knudsen Sigrids Vei 18 
 

Varamedlem Aslaug Vaa Sigridsvei 10 
 
 
Valgkomiteen 
Kari Borgenvik Sigridsvei 2 
Lise Brodahl Sigridsvei 4 
Nanny Moen Sigridsvei 14 
 
 
Kontaktinformasjon  
Styret  
Se Boligsameie Rolvsrud Skogs hjemmeside for ytterligere informasjon. Du kan også 
komme i kontakt med styret via Vibbo.no. 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
 
Generelle opplysninger om Boligsameie Rolvsrud Skog 
Sameiet består av 42 seksjoner.   
Boligsameie Rolvsrud Skog er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 976184955, og ligger i LØRENSKOG kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 102                   379     
 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Boligsameie Rolvsrud Skog har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er BDO AS. 
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2  Boligsameie Rolvsrud Skog 

 
 

 

Styrets arbeid 
 
Styrets årsberetning for 2023 
  
Det nye styret startet året med å skaffe ny leverandør for vedlikehold 
av felles areal, da forrige leverandør valgte og trekke seg, hadde vi 4 
leverandører på anbudsrunde. 
  
Arbeid med oppmerking av p-plasser startet opp, dette fortsetter i 
2024 
  
Styret har avholdt 4 styremøter og budsjett møte for 2023 
Vi har også utført våre årlige HMS runder i felles areal, ute område og 
garasje. 
Styret anmoder om at garasjeplasser kun er til kjøretøy og rusk og rask 
skal oppbevares i boder. 
  
Det er også avholdt dugnader med godt oppmøte og flott arbeid. 
I romjulen røk garasjeporten, men vi har en flott leverandør som kom 
dagen etter å byttet ødelagt motor. 
  
Planer for 2024 
Fortsette oppmerking av gjesteparkering. 
(Vi minner om at alle har to garasje plasser, ute er for gjester) 
Vi kommer til å forlenge spareåret et år til. 
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3  Boligsameie Rolvsrud Skog 

 
 

 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
Vesentlig avvik  
 
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak ladeinntekter. 
 
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak postene drift og 
vedlikehold, samt kommunale avgifter. 
 
Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak økte rentekostnader.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 326 352,- .  
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.  
 
 
 
 
  

8 av 19Vedlegg 1 1246 - Årsrapport 2023.pdf



4  Boligsameie Rolvsrud Skog 

 
 

 

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 90 000,- til vedlikehold. 
 
Kommunale avgifter i Lørenskog kommune 
Lørenskog Kommune hadde ikke lagt frem sitt budsjett for 2024 når budsjettet ble satt. 
Dette gjør at estimeringen av postene vann, avløp, og renovasjon er utfordrende å 
fastsette. Med tidligere år som grunnlag, og nærliggende kommuners budsjett, har vi 
estimert dette til å gi en økning på ca. 21% i begge postene. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Boligsameie 
Rolvsrud Skog.  
 
Lån 
Boligsameie Rolvsrud Skog har lån i OBOS-banken. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 15 % økning av felleskostnadene  
fra 01.04.24. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til årsmøtet i ROLVSRUD SKOG BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til ROLVSRUD SKOG BOLIGSAMEIE.

Årsregnskapet består av:

 Balanse per 31. desember 2023
 Resultatregnskap 2023
 Noter til årsregnskapet, herunder 

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

bilde av sameiets finansielle 
stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 
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og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er 
en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 
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6  Boligsameie Rolvsrud Skog 

 
 

 

ROLVSRUD SKOG BOLIGSAMEIE 

ORG.NR. 976 184 955, KUNDENR. 1246 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 1 834 200 1 926 194 1 834 000 2 028 000 

Ladeinntekter EL-bil   46 691 10 144 15 000 15 000 

Andre inntekter   0 9 046 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   1 880 891 1 945 384 1 849 000 2 043 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  3 -11 279 -9 447 -11 280 -11 280 

Styrehonorar  4 -80 000 -67 000 -80 000 -80 000 

Revisjonshonorar  5 -8 043 -7 661 -10 000 -10 000 

Forretningsførerhonorar  -87 395 -84 035 -88 500 -93 000 

Konsulenthonorar  6 -10 427 -11 264 -15 000 -15 000 

Drift og vedlikehold  7 -150 721 -186 607 -86 500 -90 000 

Forsikringer   -126 722 -115 139 -127 000 -140 000 

Kommunale avgifter  8 -748 664 -635 916 -700 000 -909 000 

Energi/fyring   -112 589 -112 070 -105 000 -136 000 

TV-anlegg/bredbånd   -213 399 -175 195 -189 000 -227 000 

Andre driftskostnader 9 -241 353 -264 814 -268 900 -273 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -1 790 592 -1 669 148 -1 681 180 -1 984 280 

        

DRIFTSRESULTAT   90 299 276 236 167 820 58 720 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  10 3 707 1 180 0 0 

Finanskostnader  11 -97 495 -69 461 -83 000 -106 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -93 788 -68 281 -83 000 -106 000 

        

ÅRSRESULTAT     -3 489 207 955 84 820 -47 280 

        

Overføringer: 

Reduksjon udekket tap  0 207 955   

Udekket tap   -3 489 0   

        

ROLVSRUD SKOG BOLIGSAMEIE 

ORG.NR. 976 184 955, KUNDENR. 1246 
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BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader    0 47 

Kundefordringer     0 35 

Forskuddsbetalte kostnader    56 250 49 798 

Driftskonto OBOS-banken    295 893 309 716 

Skattetrekkskonto OBOS-banken   1 1 

Sparekonto OBOS-banken    60 996 59 390 

SUM OMLØPSMIDLER       413 140 418 987 

        

SUM EIENDELER         413 140 418 987 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Udekket tap   12  -1 034 234 -1 030 745 

SUM EGENKAPITAL       -1 034 234 -1 030 745 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  13  1 351 086 1 382 162 

Annen langsiktig gjeld  14  9 500 9 500 

SUM LANGSIKTIG GJELD       1 360 586 1 391 662 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   11 232 11 127 

Leverandørgjeld     63 720 46 468 

Påløpte renter     9 315 473 

Påløpte avdrag     2 521 0 

SUM KORTSIKTIG GJELD       86 788 58 069 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     413 140 418 987 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

        

Lørenskog, 16.02.2024 

Styret i Rolvsrud Skog Boligsameie 

        

        

Linn-mathilde Haugen/s/ Sjur Fjeld/s/  Stig-gunnar Knudsen/s/ 
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 

SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      1 721 304 

Trappevask      112 896 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     1 834 200 

        

NOTE: 3 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -11 279 

SUM PERSONALKOSTNADER       -11 279 

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

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 4 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 80 000.  

        

NOTE: 5 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 043. 
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NOTE: 6 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -10 427 

SUM KONSULENTHONORAR       -10 427 

        

NOTE: 7 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -22 400 

Drift/vedlikehold elektro     -33 188 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -80 228 

Drift/vedlikehold brannsikring     -299 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -8 356 

Egenandel forsikring      -6 000 

Kostnader dugnader      -250 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -150 721 

        

NOTE: 8 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -532 159 

Renovasjonsavgift      -216 505 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -748 664 

        

NOTE: 9 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -8 298 

Lyspærer og sikringer     -3 080 

Renhold ved firmaer      -116 370 

Snørydding      -79 198 

Gressklipping      -26 625 

Andre fremmede tjenester     -678 

Trykksaker      -1 600 

Andre kontorkostnader     -119 

Porto       -1 920 

Bank- og kortgebyr      -2 965 

Velferdskostnader      -500 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -241 353 

        

NOTE: 10 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    2 101 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   1 606 

SUM FINANSINNTEKTER         3 707 
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NOTE: 11 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken   -97 495 

SUM FINANSKOSTNADER         -97 495 

        

NOTE: 12 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

 
I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all 
rehabilitering, 

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle 
verdiøkninger 

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne- 

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

 
Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 

fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

        

NOTE: 13 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

OBOS-banken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,85 %. Løpetiden er 25 år. 

Opprinnelig 2018     -1 550 000  
Nedbetalt tidligere     167 838  
Nedbetalt i år     31 076  

       -1 351 086 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -1 351 086 

        

NOTE: 14 

ANNEN LANGSIKTIG GJELD 

Depositum garasjer           -9 500 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD       -9 500 
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Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6646617. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
 
 
 
Større vedlikehold og rehabilitering 

2011 - 2012 maling/beising av alle blokker   
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Deltagelse på årsmøte 2024

Årsmøtet avholdes 18.03.24
Selskapsnummer: 1246    Selskapsnavn: Boligsameie Rolvsrud Skog

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig.  En fullmakt kan 
trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

Leilighetsnummer: Navn på eier(e): Fortsetter på neste side 
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

E

Adresse Sigrids vei 14

Postnummer 1473

Sted LØRENSKOG

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 102

Bruksnummer 379

Seksjonsnummer 29

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 12438184

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2024-20224

Dato 05.09.2024

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


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)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Bruk varmtvann fornuftig
- Montering tetningslister

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.



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
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1995
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 95
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ventilasjon Naturlig ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, 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
(www.energimerking.no/NS3031).

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.energimerking.no.

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

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: 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 3: 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 4: 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 elektriske anlegg

Tiltak 5: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 6: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak 7: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 8: 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 9: 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 10: 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 11: 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 12: 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 13: 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 14: 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 15: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 16: 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 17: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 19: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.
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Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG

Telefon: 67 93 40 00

Utskriftsdato: 22.05.2023

Planopplysninger

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

Kommunenr. 3029 Gårdsnr. 102 Bruksnr. 379 Festenr. Seksjonsnr. 41

Adresse Sigrids vei 14, 1473 LØRENSKOG

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen.
Nærmere opplysninger om den enkelte plan

med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på

eiendommen. Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik. Spesielt gjelder dette for eiendommer med

usikre eiendomsgrenser, eller der eiendommen ikke er oppmålt.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner
Bebyggelsesplaner

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2022003

Navn Kommuneplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.03.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/9254/Bestemmelser%20og%20retningslinjer.pdf


Delarealer Delareal 7 708 m

Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 528 m

Arealbruk Grønnstruktur (utgått),Nåværende

Delareal 3 m

Arealbruk Offentlig eller privat tjenesteyting,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

 


 
 
 
 
 


2

2

2

https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/9254/Bestemmelser%20og%20retningslinjer.pdf
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Id 2000009

Navn Solheim Vest

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 22.11.2000

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/7364/32-5-02_Bestemmelser.pdf


Delarealer Delareal 3 m

Formål Bolig/Offentlig

Feltnavn B/O

Delareal 4 m

Formål Boliger

Feltnavn B1

Id 1981004

Navn Rolvsrud Skog

Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.05.1981

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/9285/1981004_Bestemmelser.pdf


Delarealer Delareal 7 704 m

Formål Konsentrert småhusbebyggelse

Delareal 528 m

Formål Offentlig friområde

Bebyggelsesplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 1990001

Navn Rolvsrud Skog - felt 4

Plantype Bebyggelsesplan ihht. Reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 28.05.1990

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/6912/32-6-06_4_Bestemmelser.pdf


Delarealer Delareal 915 m

Formål Felles parkeringsplass

Delareal 3 552 m

Formål Felles grøntareal

Delareal 1 906 m

Formål Blokkbebyggelse

Delareal 1 360 m

Formål Felles lekeareal

Delareal 495 m

Formål Felles gangareal
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https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/7364/32-5-02_Bestemmelser.pdf
https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/9285/1981004_Bestemmelser.pdf
https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/6912/32-6-06_4_Bestemmelser.pdf
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Id 2001002

Navn Solheim Vest Bo- og Behandlingssenter

Plantype Bebyggelsesplan ihht. Reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 12.02.2001

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/7100/32-5-02_Bestemmelser.pdf


Delarealer Delareal 5 m

Formål Bolig/Offentlig

Delareal 4 m

Formål Annet fellesareal

Utdyp. Park

2

2

https://www.arealplaner.no/3029/dokumenter/7100/32-5-02_Bestemmelser.pdf
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22.05.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Lørenskog kommune

102/379/0/41

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Sigrids vei 14

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm



H U S O R D E N S R E G L E R 

FOR 

 

B O L I G S A M E I E T   R O L V S R U D   S K O G 

 
 

 § 1 

 Ikraftredelse 

 

Husordensreglene ble vedtatt på ekstraordinært sameiermøte 30. oktober 1996. 

  

§ 2 

 Innledning 

 

Hver seksjonseier/beboer er ansvarlig for at husordensreglene blir fulgt. Leiligheten må ikke brukes 

slik at andre sjeneres. 

Husordensreglene inneholder ikke bare plikter, men skal sikre beboerne orden, ro og hygge. 

 

 § 3 

 Alminnelige bestemmelser 

 

Ski, kjelker, sykler og lignende må ikke hensettes i trapperom og ganger. 

 

Kjøretøy må ikke parkeres i stikkveien. Den enkelte seksjonseier/beboer plikter å benytte sine 

plasser i parkeringshuset. 

 

Fotballspill  og ishockyspill er ikke tillatt på sameiets grøntanlegg eller stikkveier. 

 

Sykling må ikke forekomme på plener og ellers beplantede områder. 

 

All lek og unødig opphold i garasjehusene er forbudt.  

Blokkenes inngangsdører og garasjedører skal alltid være låst. 

 

 § 4 

 Ro i leilighetene 

 

Det skal være alminnelig ro og orden i leilighetene fra kl. 23.00 til kl. 06.00. 

Borring og bruk  av særlig støyende redskap er forbudt  før kl. 0900 og etter kl. 1800 på 

lørdag/søndag og andre helligdager. 

 

Lek og unødig støy i trappeoppganger må ikke forekomme. Festlige sammenkomster der sjenerende 

støy vil kunne forekomme, skal varsles naboer så godt det lar seg gjøre. 

 

 § 5 

 Dyrehold 

 

Alminnelig husdyrhold er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse for andre. 

 

  

 



§ 6 

 Renhold og husholdningsavfall/papir 

 

Husholdningsavfall skal pakkes godt inn før det kastes i containerne. 

Papir samles og kastes i egne containere. 

Husk ! Kast ikke plastposer sammen med papiret. 

Malingrester og annet spesialavfall henvises til nærmeste miljøstasjon (bensinstasjon). 

 

 § 7 

 Lufting/oppvarming av leilighetene 

 

Det må til enhver tid sørges for riktig kombinasjon av lufting og oppvarming, av hensyn til fare for 

fuktdannelse og frostskader. (Se informasjon som fulgte leiligheten). 

 

 § 8 

 Bad, wc, kraner og ledninger 

 

Det henstilles til den enkelte seksjonseier og utvise sunn fornuft vedr. bruk og vedlikehold av 

ovennevnte utstyr. Det er den enkeltes ansvar å sørge for at wc og avløp ikke tilstoppes og at ikke 

lekkasjer gjennom gulv fører til skade på underliggende leilighet (f.eks. p.g.a. knuste fliser). 

 

§ 9 

 Meldinger, rundskriv etc. 

 

Eventuelle meldinger fra det lovlige valgte styret, eller den styret bemyndiger skal tilkjennegis ved 

oppslag eller rundskriv og pliktes etterkommet på samme måte som husordensreglene. 

 

 § 10 

 Eventuelt 



Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommune

Sigrids vei 14, 1473 LØRENSKOG

gnr. 102, bnr. 379, snr. 29

Befaringsdato: 02.09.2024 Rapportdato: 04.09.2024 Oppdragsnr.: 14146-1713

Daniel P. MartensSertifisert Takstingeniør:Martens Takst ASAutorisert foretak:

AZ8606Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 102 m² BRA-i: 97 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



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.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. 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

Martens Takst AS
Utfører tilstandsrapport iht nytt regelverk, verditaksering av bolig, reklamasjonsrapporter, uavhengig kontroll våtrom og lufttetthet,
arealoppmåling, konsulent bistand overtakelse ny bolig og andre relevante konsulent og rådgivningstjenester.

www.martenstakst.no

Uavhengig Takstingeniør

daniel@martenstakst.no

Daniel P. Martens

Rapportansvarlig

940 03 908

14146-1713Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  02.09.2024



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Sigrids vei 14, 1473 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 379
3222 LØRENSKOG

Martens Takst AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

14146-1713Oppdragsnr.: 02.09.2024Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1995

UTVENDIG
Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 3. lags glass. 
Balkongdør med 3 lags isolerglass. 
Inngangsdør med finert overflate. Døren er lyd og 
brannklassifisert.

VERANDA/TERRASSE
Veranda på 9,4 m2. Utført på betong dekke. Det 
er lagt plastheller på gulv. Rekkverk i malt treverk. 
Flislagt markterrasse på 11,7 m2. Med 
blomsterkasse i front. Direkte tilkomst bod 2,2 
m2. Belysning og stikkontakt. Manuell markise. 

BYGNING GENERELT
Antatt fundamentert på faste masser. Grunnmur, 
frittbærende dekker, bærende yttervegger og 
leilighetskillevegger i armert betong.  Flatt tak 
(fall mindre enn 6 grader) antatt utført som 
kompakt tak.   

INNVENDIG
Gå til side

Gulv: Trestavs parkett. 
Vegg: Malt mur.  Malte og sparklede gipsplater. 
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

VÅTROM
Gå til side

Bad originalt fra byggeår. Flislagt gulv og vegger. 
Vegghengt servant. Dusjvegg i plast. Opplegg for 
vaskemaskin. 
Det må på sikt påregnes behov for full 
oppgradering av baderom. 

KJØKKEN
Gå til side

Glatte fronter.  Laminert benkeplate med 
integrert kjøkkenkum. Flislagt vegg over 
kjøkkenbenk. Frittstående hvitevarer med 
opplegg for oppvaskmaskin, komfyr og kjøl/frys. 
Det er montert lekkasjesikring i benkeskap. Merk 
varmtvannsbereder i hjørneskap. 
Kjøkkenventilator med spjeld. Tilkoblet byggets 
avtrekksanlegg. Hastighet avtrekk i bad styres via 
denne.  

SPESIALROM
Gå til side

Toalettrom med toalett og servant. Flislagt gulv. 
Malte vegger.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Arealer Gå til side

Vannrør i kobber. Fra byggeår. Hovedstoppekran i 
kjøkkenskap. 
Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad og i 
kjøkkenskap med vask. 
Sentral avtrekksventilasjon. 
Det er installert varmepumpe. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 
Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring på 
25 amp.
Lokale brannvarslere.

BOD
Bod i kjeller på 2,7 m2
Bod på terrasse på 2,2 m2. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Leiligheten er en del av et borettslag/sameie og det er i denne 
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig samt 
vinduer/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet. 
Merk at tilstøtende bygningdeler er også vurdert der disse kan 
påvirke tilstand bolig direkte/indirekte. Rapporten må ikke 
oppfattes som en garanti eller en fullstendig beskrivelse av 
boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på stikkprøveprinsippet 
og hovedsakelig med visuell observasjoner, men med noe bruk 
av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og 
skjevheter på gulv. Takstmannsen er ikke ansvarlig for 
manglende opplysninger om feil og mangler som ikke kunne 
oppdages under befaring. Boligen var møblert og i bruk og 
særlige tunge gjenstander flyttes ikke. Skjulte rør vurderes etter 
antatt alder. EL-anlegg er  visuelt besiktiget og er ikke 
takstkonsulenten sitt fagområde.  Vurderes på bakgrunn av 
dette. Dersom det i rapporten er oppgitt årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er  årstall oppgitt av eier/rekvirent 
og/eller i tidligere  takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt 
som bevis i form av  kvittering eller lignende).  

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side
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Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3. lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vindu hovedsoverom henger noe i karm. Subber i karm ved sideåpning. 
Normal slitasje grunnet alder og bruk

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Normalt vedlikhold. Smøre bevegelige deler. Jevnlig 
overflatebehandling. 
Justeringer. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Dører - 2

Inngangsdør med finert overflate. Døren er lyd og brannklassifisert.

Dører

Balkongdør med 3 lags isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Normal slitasje grunnet alder og bruk. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Normalt vedlikhold. Smøre bevegelige deler. Jevnlig 
overflatebehandling. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1995

Veranda på 9,4 m2. Utført på betong dekke. Det er lagt plastheller 
på.gulv. Rekkverk i malt treverk. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

90 cm registrert. Dagens krav er 100 cm. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Flislagt markterrasse på 11,7 m2. Med blomsterkasse i front. Direkte 
tilkomst bod 2,2 m2. Belysning og stikkontakt. Manuell markise. Ok 
funksjon iflg eier. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Trestavs parkett. 
Vegg: Malt mur.  Malte og sparklede gipsplater. 
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.

Det må på generelt grunnlag påregnes stedvis skruehull/merke/hakk på 
overflater. Grunnet normal bruksslitasje. Det bemerkes at det er synlig 
slitasje, men vurdert til ikke være utover det en kan forvente tatt alder i 
betraktning. 

Merk at deler av gulv tildekket med større tepper og møbler. Iflg eier 
ingen større skader under disse. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon

 Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det forutsettes at nærmere info kan innhentes hos sameiet/borettslaget 
Boligen ligger i et område med lave til moderate radonverdier.  

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 
Noe slitasje overflater.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Dør til et av soverommene tar i karm. 

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell

Bad originalt fra byggeår. Flislagt gulv og vegger. Vegghengt servant. 
Dusjvegg i plast. Opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Enkelte løse fliser i dusjsonen. Sprekk i hjørne dusjsone. Generell slitasje 
overflater og innredning. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Eventuell videre bruk av badet anbefales bruk av dusjkabinett, samt 
jevnlig kontroll og rens av sluk.

Angitt kostnadsestimat gjelder full oppgradering av badet. 

Kostnadsestimat:  Over 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er utført i tilliggende konstruksjoner. Fuktkontroll med 
Protimeter MMS viste ingen avvik

Merk at utførte kontroller ikke kan utelukke eventuell fukt i 
konstruksjonen. Det er gitt TG0 grunnet ikke registrert fuktskader. Iht NS 
3600.

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Glatte fronter.  Laminert benkeplate med integrert kjøkkenkum. Flislagt 
vegg over kjøkkenbenk. Frittstående hvitevarer med opplegg for 
oppvaskmaskin, komfyr og kjøl/frys. Det er montert lekkasjesikring i 
benkeskap. Merk varmtvannsbereder i hjørneskap. 

Merk synlig slitasje overflater, men ikke utover hva en kan forvente alder 
tatt i betraktning. Merk funksjonelt OK. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenventilator med spjeld. Tilkoblet byggets avtrekksanlegg. 
Hastighet avtrekk i bad styres via denne.  

1. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med toalett og servant. Flislagt gulv. Malte vegger.

Merk generell slitasje grunnet alder og bruk. 

1. ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i kobber. Fra byggeår. Hovedstoppekran i kjøkkenskap. 

Vurdering av avvik:

Sigrids vei 14, 1473 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 379
3222 LØRENSKOG

Martens Takst AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14146-1713 Befaringsdato:  02.09.2024 Side: 9 av 17



• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad og i kjøkkenskap med vask. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Sentral avtrekksventilasjon. Hastighet styres via bryter på 
kjøkkenventilator. 

Varmesentral

Det er installert varmepumpe. 

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.

Konsekvens/tiltak
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre  eventuelle tiltak på 
anlegget.

Årstall: 2017 Kilde: Eier

Varmtvannstank

 Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Vurdering av avvik:

• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Merk ikke synlig el tilkobling. Antatt skjult i hjørne bak bereder. Dvs el 
tilkobling ikke vurdert. Det skal forøvrig være fast tilkobling. Med støpsel 
gir TG 2. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

Automatsikringer i sikringsskap. Hovedsikring på 25 amp.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Vet ikke (iflg eier)

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja. Iflg eier.  Gjelder eiers botid. Det har blitt byttet jordfeilbryter.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja   Byttet jordfeilbryter. (iflg eier)

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   (Iflg eier)

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   (iflg eier)

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 

Generelt om anlegget
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varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det er ikke utført kontroll av anlegg siste 5 år. Anbefales på
generelt grunnlag, da feil/avvik kan forekomme over tid og ikke
alltid mulig å oppdage på enkel kontroll av anlegg.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

Lokale brannvarslere.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

1. etasje 97 2 99 21

Kjeller 3 3

SUM 97 5 21
SUM BRA 102

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje
Bad , Kjøkken , Soverom 1, Soverom 2, 
Soverom 3, Gang 1, Toalettrom , Gang 2, 
Bod 

Bod 2

Kjeller Bod 

Kommentar
TBA = 11,7 + 9,4 m2

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 94 3

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
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.9.2024 Daniel P. Martens Takstingeniør

Pejman Ebrahimi Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3222 LØRENSKOG

gnr.
102

bnr.
379

Areal
8239 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sigrids vei 14  

Hjemmelshaver
Ebrahimi Pejman

fnr. snr.
29

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Eiendommen har en relativt flat tomt.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 100 000

År
2017

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 02.09.2024  Gjennomgått Nei

Eier 02.09.2024 Gjennomgått Nei

Infoland.no 02.09.2024 Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 02.09.2024 Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING 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, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig 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
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/AZ8606
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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VEDTEKTER  

FOR  

BOLIGSAMEIET ROLVSRUD SKOG 

Org. nr. 976 184 955 

 
Vedtatt i konstituerende årsmøte 

Revidert i årsmøte den 16.3.2005 

Revidert i årsmøte den 19.03.2007 (§7) 

Revidert i årsmøte den 11.03.13 (§2) 

Revidert i årsmøte den 10.03.14 (§7) 

Revidert i årsmøte den 07.03.18 (§2, §3, §4, §5, §13 og §19) 

Revidert i årsmøte den 05.03.2020 (§7, §19 og §17)  

 

 

§ 1 

NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMÅL 

 

Sameiets navn er Boligsameiet Rolvsrud Skog.  

 

Sameiet har forretningskontor i Lørenskog. 

 

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser i drift og administrasjon av 

eiendommen gnr. 102 bnr. 379 i Lørenskog med fellesanlegg av enhver art. 

 

§ 2 

ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

 

Sameiet består av 42 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring av 22.03.95. 

Alle seksjoner skal være medlem av sameiet og seksjonene kan ikke skilles fra deltagelse i sameiet. 

 

Hver seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet 

til. 

Enerett til midlertidig bruk av deler av fellesarealet eller fellesanleggene kan vedtas med 2/3-dels 

flertall etter reglene i eierseksjonslovens § 25.  

 

Seksjonseierne har eksklusiv rett til anvist plass i garasjeanlegget. Anvist garasjeplass kan ikke varig 

skilles fra seksjonen. Garasjeplassen kan ikke leies ut til andre enn sameiets beboere eller på annen 

måte disponeres av utenforstående.  

Dispensasjon kan imidlertid gis til den aller nærmeste familie ved fullmakt fra eier. Fullmakten gis ved 

et gjesteparkeringsbevis som må / skal settes synlig i vinduet på den parkerte gjestebilen. Ved mangel 

av parkeringsbevis, står bilen ulovlig. 

Fullmakten kan ikke overdras eller disponeres av andre utenforstående. Eieren av plassen står som 

ansvarlig for mislighold og kan derved få fullmakten og utleiedisponeringsretten inndratt. 

 

Garasjeanlegget er en del av sameiets fellesareal og skal derfor ikke være tilgjengelig for andre enn 

sameiets beboere. 

 

Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger oppdelingsbegjæringen, lov om 

eierseksjoner, disse vedtekter og husordensregler fastsatt av sameiet. 

 

Bruksenheten kan bare benyttes til boligformål og slik at den ikke er til unødig eller urimelig ulempe 

for brukerne av de øvrige seksjoner ved f.eks. støy, lukt, e.lign.  

 



Fellesanlegget må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av 

anleggene som er avtalt eller forutsatt.  

Uten skriftlig samtykke fra styret har en seksjonseier ikke rett til å endre utvendige fasader, foreta 

bygningsmessige forandringer eller installasjoner, f.eks. endre farge, foreta utskifting av vindusglass  

e.lign.  

 

Innvendige endringer i bruksenhetene som medfører inngrep i byggets bærende konstruksjoner må 

ikke foretas uten styrets godkjennelse.  

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke er 

til vesentlig ulempe for seksjonseieren. 

Seksjonseier skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

Styret har rett til å gi pålegg om vedlikeholdsarbeider når det er påkrevet av bygningsmessige hensyn. 

Dersom slike saklige begrunnede pålegg ikke etterkommes, kan styret la arbeidene utføres for 

vedkommende seksjonseiers regning. 

 

§ 3 

FELLESKOSTNADER, HEFTELSESFORM OG PANTERETT 

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. 

 

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.  

 

Eieren av ekstra garasjeplasser kan pålegges å betale et anslått forholdsmessig beløp pr. garasjeplass 

til drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Beløpet fastsettes av styret. 

 

Ved forsinket betaling kan styrt pålegge morarenter og purregebyr.  

 

Styret fastsetter a kontobeløp som forfaller forskuddsvis den første i hver måned.   

 

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk. 

 

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseier som følge av 

seksjonseierforholdet. 

Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 2 ganger folketrygdens 

grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

I tillegg har sameiet panterett for kr. 15.000,- i hver seksjon med prioritet etter første gangs 

overdragelsessum og ved senere overdragelser etter 90 % av lånetakst etter forsikringsrådets regler. 

 

          §4 

LADEPUNKT FOR EL-BIL OG LADBARE HYBRIDER 

 (1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret 

kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.  

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. 

Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp fastsatt av styret dersom det 

ikke er egen måler. 

 

§ 5 

VEDLIKEHOLD 

Den enkelte seksjonseier skal holde bruksenheten forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstår skade eller 

ulempe for andre seksjonseiere.  

Seksjonseiers vedlikeholdsansvar for innvendige vann- og avløpsledninger går frem til 

forgreningspunktet på eiendommens hovedledning inn til seksjonen og for elektriske ledninger til og 

med seksjonens sikringspunkt. 

 



Eier av seksjon er forpliktet til å utføre et forsvarlig vedlikehold av innretninger så som, levegg, 

avskjerminger, gjerder, o.lign. som han har montert/bygget på fellesareal og er ansvarlig for mulige 

skader på egen eller andres seksjon event. fellesareal som måtte være forårsaket av innretningen. 

 

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseiers bruksenhet eller i 

utstyr som ligger under seksjonseiers vedlikeholdsplikt, pliktes dekket av seksjonseier. 

 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr herunder 

trappeoppganger og inngangsdører til oppgangen er sameiets ansvar. 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

 

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

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

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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

 

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

 

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

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

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

forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

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

sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

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

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

 

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

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

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

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  



 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

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

 

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

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

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

 

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

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

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

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

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

tilfeldige skader. 

 

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

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- 

og ytterdører til boligene. 

 

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

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

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

 

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

felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik 

at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

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

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

 

§ 6 

VEDLIKEHOLDSFOND 

Årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen. 

De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den månedlige/kvartalsvise betaling til 

dekning av felleskostnadene. 

 

§ 7 

REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE 

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som inngår i   

§ 19 2.ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte 

betales et eierskiftegebyr. Eiere av seksjon som ikke bor i seksjonen må melde sin eller kontaktpersons 

bopeladresse til styret.  

 

§ 8 

STYRET OG STYRETS OPPGAVER 

Sameiet skal ha et styre på tre medlemmer og ett varamedlem som velges for ett år av gangen dersom 

årsmøtet ikke bestemmer noe annet. Styrelederen velges særskilt.   

 

Den som er umyndig, kan ikke være styremedlem. Bare fysiske personer kan velges som styremedlem.   

 



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

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet.   

Styret er ansvarlig for å holde bebyggelsen fullverdiforsikret til enhver tid.  

 

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøte kan også tas av styret om ikke annet følger av 

lov eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 

 

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfører representere sameierne. 

 

§ 9 

 STYREMØTET          

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

 

Styremøte ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, skal styret velge en møteleder. 

 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som 

gjøres av styret. 

Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmer.  

 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak kan gjøres 

med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 

utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 

styremedlemmene.  

 

§ 10 

ÅRSMØTET 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøte. 

 

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned.  

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig eller når minst 1/10-del av 

sameierne krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på sameiermøtet ikke innkalt, kan en 

sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest og for sameiernes felles 

kostnad, innkaller til årsmøte. 

 

Alle seksjonseierne har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale og stemmerett. 

Likeledes har seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av sameierens husstand rett til å 

være til stede 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. 

Møte- og talerett har styremedlemmer, forretningsfører og leier av boligseksjon. Revisor har rett til å 

være tilstede i årsmøtet og til å uttale seg. 

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. 

Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når 

som helst tilbakekalles. 

  

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over de saker som behandles og alle vedtak som 

treffes av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en seksjonseier som 

utpekes av årsmøtet blant de som er til stede.  Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 

seksjonseierne. 

 



§ 11 

SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT ÅRSMØTE. 

På det ordinære årsmøte skal disse saker behandles:  

- Konstituering 

- Styrets årsberetning 

- Styrets regnskapsoversikt for foregående år 

- Styrets forslag til budsjett  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

- Valg av styremedlemmer og -leder (når valgperioden er utløpt). 

 

§ 12 

INNKALLING OG MØTELEDELSE  

Innkalling til årsmøte skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst åtte og høyst tjue dager. 

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte sendes 

ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. 

 

Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal være 

minst 3 dager. 

 

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøte og om siste frist for innlevering av 

saker som ønskes behandlet. 

 

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i årsmøte. Skal et forslag, som etter lov 

om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 

hovedinnholdet i forslaget være angitt i innkallingen. 

 

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som ikke behøver 

være seksjonseier. 

 

§ 13 

ÅRSMØTETS VEDTAK 

I årsmøtet har hver seksjon en stemme. 

 

Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig (simpelt) flertall 

av de avgitte stemmer.  

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken 

ved loddtrekning. 

 

13-1 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) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 åttende 

ledd. 

  

g) 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. 

 

13-2 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

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

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

på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

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

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

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

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

gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

13-3 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. 

 

 

§ 14 

HABILITET 

Et styremedlem må ikke delta i styrets behandling eller avgjørelse av noe spørsmål som medlemmet 

selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomiske særinteresse i. Det samme 

gjelder for forretningsføreren. 

 

Ingen kan i årsmøtet som sameier eller fullmektig delta i noen avstemming om rettshandel overfor seg 

selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar.  

Det samme gjelder for avstemming om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 

eierseksjonslovens § 38 og 39.  

 

§ 15 

REGNSKAP OG REVISJON 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Det skal føres regnskap og utarbeides 

årsoppgjør i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av gjeldende regnskapslov.    

 

Regnskapet for foregående kalenderår legges frem på ordinært årsmøte.  



Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor.   

 

§ 16 

FORRETNINGSFØRER 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 

 

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, 

fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt si dem opp eller gi dem avskjed. 

 

Ansettelse av forretningsfører kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 

overstige seks måneder. 

 

Med to tredjedels flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra 

sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

 

§ 17 

MISLIGHOLD 

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

vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 

solgt. 

 

Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 

pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget 

er mottatt. 

 

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 

eierseksjonsloven § 23 

 

§ 18 

FRAVIKELSE 

Medfører seksjonseiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller 

er seksjonseiers oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 

sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13.  

 

§ 19 

RETTSLIG DISPOSISJONSRETT 

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. 

 

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes 

utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

§ 20 

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For såvidt ikke annet følger av disse vedtekter eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, 

gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. 

 

 

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -   
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§ 1 

NAVN, FORRETNINGSKONTOR OG FORMÅL 

 

Sameiets navn er Boligsameiet Rolvsrud Skog.  

 

Sameiet har forretningskontor i Lørenskog. 

 

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser i drift og administrasjon av 

eiendommen gnr. 102 bnr. 379 i Lørenskog med fellesanlegg av enhver art. 

 

§ 2 

ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

 

Sameiet består av 42 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring av 22.03.95. 

Alle seksjoner skal være medlem av sameiet og seksjonene kan ikke skilles fra deltagelse i sameiet. 

 

Hver seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet 

til. 

Enerett til midlertidig bruk av deler av fellesarealet eller fellesanleggene kan vedtas med 2/3-dels 

flertall etter reglene i eierseksjonslovens § 25.  

 

Seksjonseierne har eksklusiv rett til anvist plass i garasjeanlegget. Anvist garasjeplass kan ikke varig 

skilles fra seksjonen. Garasjeplassen kan ikke leies ut til andre enn sameiets beboere eller på annen 

måte disponeres av utenforstående.  

Dispensasjon kan imidlertid gis til den aller nærmeste familie ved fullmakt fra eier. Fullmakten gis ved 

et gjesteparkeringsbevis som må / skal settes synlig i vinduet på den parkerte gjestebilen. Ved mangel 

av parkeringsbevis, står bilen ulovlig. 

Fullmakten kan ikke overdras eller disponeres av andre utenforstående. Eieren av plassen står som 

ansvarlig for mislighold og kan derved få fullmakten og utleiedisponeringsretten inndratt. 

 

Garasjeanlegget er en del av sameiets fellesareal og skal derfor ikke være tilgjengelig for andre enn 

sameiets beboere. 

 

Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger oppdelingsbegjæringen, lov om 

eierseksjoner, disse vedtekter og husordensregler fastsatt av sameiet. 

 

Bruksenheten kan bare benyttes til boligformål og slik at den ikke er til unødig eller urimelig ulempe 

for brukerne av de øvrige seksjoner ved f.eks. støy, lukt, e.lign.  

 



Fellesanlegget må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av 

anleggene som er avtalt eller forutsatt.  

Uten skriftlig samtykke fra styret har en seksjonseier ikke rett til å endre utvendige fasader, foreta 

bygningsmessige forandringer eller installasjoner, f.eks. endre farge, foreta utskifting av vindusglass  

e.lign.  

 

Innvendige endringer i bruksenhetene som medfører inngrep i byggets bærende konstruksjoner må 

ikke foretas uten styrets godkjennelse.  

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke er 

til vesentlig ulempe for seksjonseieren. 

Seksjonseier skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

Styret har rett til å gi pålegg om vedlikeholdsarbeider når det er påkrevet av bygningsmessige hensyn. 

Dersom slike saklige begrunnede pålegg ikke etterkommes, kan styret la arbeidene utføres for 

vedkommende seksjonseiers regning. 

 

§ 3 

FELLESKOSTNADER, HEFTELSESFORM OG PANTERETT 

Felleskostnader er kostnader ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. 

 

Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.  

 

Eieren av ekstra garasjeplasser kan pålegges å betale et anslått forholdsmessig beløp pr. garasjeplass 

til drift og vedlikehold av garasjeanlegget. Beløpet fastsettes av styret. 

 

Ved forsinket betaling kan styrt pålegge morarenter og purregebyr.  

 

Styret fastsetter a kontobeløp som forfaller forskuddsvis den første i hver måned.   

 

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk. 

 

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseier som følge av 

seksjonseierforholdet. 

Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 2 ganger folketrygdens 

grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

I tillegg har sameiet panterett for kr. 15.000,- i hver seksjon med prioritet etter første gangs 

overdragelsessum og ved senere overdragelser etter 90 % av lånetakst etter forsikringsrådets regler. 

 

          §4 

LADEPUNKT FOR EL-BIL OG LADBARE HYBRIDER 

 (1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret 

kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.  

 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. 

Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp fastsatt av styret dersom det 

ikke er egen måler. 

 

§ 5 

VEDLIKEHOLD 

Den enkelte seksjonseier skal holde bruksenheten forsvarlig vedlike slik at det ikke oppstår skade eller 

ulempe for andre seksjonseiere.  

Seksjonseiers vedlikeholdsansvar for innvendige vann- og avløpsledninger går frem til 

forgreningspunktet på eiendommens hovedledning inn til seksjonen og for elektriske ledninger til og 

med seksjonens sikringspunkt. 

 



Eier av seksjon er forpliktet til å utføre et forsvarlig vedlikehold av innretninger så som, levegg, 

avskjerminger, gjerder, o.lign. som han har montert/bygget på fellesareal og er ansvarlig for mulige 

skader på egen eller andres seksjon event. fellesareal som måtte være forårsaket av innretningen. 

 

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseiers bruksenhet eller i 

utstyr som ligger under seksjonseiers vedlikeholdsplikt, pliktes dekket av seksjonseier. 

 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og utstyr herunder 

trappeoppganger og inngangsdører til oppgangen er sameiets ansvar. 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

 

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

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

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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

 

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

 

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

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

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

forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

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

sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

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

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

 

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

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

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

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

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

skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  



 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

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

 

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

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

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

 

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

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

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

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

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

tilfeldige skader. 

 

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

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- 

og ytterdører til boligene. 

 

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

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

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

 

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

felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik 

at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

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

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

 

§ 6 

VEDLIKEHOLDSFOND 

Årsmøtet kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen. 

De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den månedlige/kvartalsvise betaling til 

dekning av felleskostnadene. 

 

§ 7 

REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE 

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som inngår i   

§ 19 2.ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte 

betales et eierskiftegebyr. Eiere av seksjon som ikke bor i seksjonen må melde sin eller kontaktpersons 

bopeladresse til styret.  

 

§ 8 

STYRET OG STYRETS OPPGAVER 

Sameiet skal ha et styre på tre medlemmer og ett varamedlem som velges for ett år av gangen dersom 

årsmøtet ikke bestemmer noe annet. Styrelederen velges særskilt.   

 

Den som er umyndig, kan ikke være styremedlem. Bare fysiske personer kan velges som styremedlem.   

 



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

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet.   

Styret er ansvarlig for å holde bebyggelsen fullverdiforsikret til enhver tid.  

 

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøte kan også tas av styret om ikke annet følger av 

lov eller vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

To styremedlemmer i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 

 

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfører representere sameierne. 

 

§ 9 

 STYREMØTET          

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

 

Styremøte ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, skal styret velge en møteleder. 

 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak som 

gjøres av styret. 

Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmer.  

 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak kan gjøres 

med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 

utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 

styremedlemmene.  

 

§ 10 

ÅRSMØTET 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøte. 

 

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned.  

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig eller når minst 1/10-del av 

sameierne krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på sameiermøtet ikke innkalt, kan en 

sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest og for sameiernes felles 

kostnad, innkaller til årsmøte. 

 

Alle seksjonseierne har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale og stemmerett. 

Likeledes har seksjonseiers ektefelle, samboer eller et annet medlem av sameierens husstand rett til å 

være til stede 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. 

Møte- og talerett har styremedlemmer, forretningsfører og leier av boligseksjon. Revisor har rett til å 

være tilstede i årsmøtet og til å uttale seg. 

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. 

Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når 

som helst tilbakekalles. 

  

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over de saker som behandles og alle vedtak som 

treffes av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en seksjonseier som 

utpekes av årsmøtet blant de som er til stede.  Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for 

seksjonseierne. 

 



§ 11 

SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT ÅRSMØTE. 

På det ordinære årsmøte skal disse saker behandles:  

- Konstituering 

- Styrets årsberetning 

- Styrets regnskapsoversikt for foregående år 

- Styrets forslag til budsjett  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

- Valg av styremedlemmer og -leder (når valgperioden er utløpt). 

 

§ 12 

INNKALLING OG MØTELEDELSE  

Innkalling til årsmøte skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst åtte og høyst tjue dager. 

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte sendes 

ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. 

 

Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal være 

minst 3 dager. 

 

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøte og om siste frist for innlevering av 

saker som ønskes behandlet. 

 

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i årsmøte. Skal et forslag, som etter lov 

om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 

hovedinnholdet i forslaget være angitt i innkallingen. 

 

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som ikke behøver 

være seksjonseier. 

 

§ 13 

ÅRSMØTETS VEDTAK 

I årsmøtet har hver seksjon en stemme. 

 

Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig (simpelt) flertall 

av de avgitte stemmer.  

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken 

ved loddtrekning. 

 

13-1 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) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 åttende 

ledd. 

  

g) 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. 

 

13-2 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

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

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

på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 

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

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

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

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

gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

13-3 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. 

 

 

§ 14 

HABILITET 

Et styremedlem må ikke delta i styrets behandling eller avgjørelse av noe spørsmål som medlemmet 

selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomiske særinteresse i. Det samme 

gjelder for forretningsføreren. 

 

Ingen kan i årsmøtet som sameier eller fullmektig delta i noen avstemming om rettshandel overfor seg 

selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar.  

Det samme gjelder for avstemming om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter 

eierseksjonslovens § 38 og 39.  

 

§ 15 

REGNSKAP OG REVISJON 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Det skal føres regnskap og utarbeides 

årsoppgjør i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av gjeldende regnskapslov.    

 

Regnskapet for foregående kalenderår legges frem på ordinært årsmøte.  



Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor.   

 

§ 16 

FORRETNINGSFØRER 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 

 

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, 

fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt si dem opp eller gi dem avskjed. 

 

Ansettelse av forretningsfører kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 

overstige seks måneder. 

 

Med to tredjedels flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra 

sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

 

§ 17 

MISLIGHOLD 

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

vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 

solgt. 

 

Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 

pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget 

er mottatt. 

 

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 

eierseksjonsloven § 23 

 

§ 18 

FRAVIKELSE 

Medfører seksjonseiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller 

er seksjonseiers oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 

sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13.  

 

§ 19 

RETTSLIG DISPOSISJONSRETT 

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. 

 

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes 

utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

§ 20 

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For såvidt ikke annet følger av disse vedtekter eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, 

gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. 

 

 

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -   

 



Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Ensjø Eiendomsmegling AS Oppdragsnr.  91240219

Adresse  Sigrids vei 14

Postnr.  1473 Sted  LØRENSKOG

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2017 Hvor lenge har du bodd i
boligen?

 7år og 6
måned

Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?

  Boligsameie Rolvsrud
Skog Polise/avtalenr  976 184 955

Selger 1 Fornavn Pejman Etternavn Ebrahimi

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar Noen løse fliser på veggen. 
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?



   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Datek Installasjon AS 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Jordfeilbryter PFIM-40/2/003-A 

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja Kommentar  
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar Saltoboks 572 ladestasjon 
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

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



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 02/09/2024 15:03:41 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


Nabolagsprofil
Sigrids vei 14 - Nabolaget Rolvsrud - vurdert av 92 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Familier med barn

Offentlig transport

Snorres vei 7 min
Linje 2N, 67, 100 0.5 km

Lørenskog stasjon 4 min
Linje L1 2.8 km

Ellingsrudåsen 7 min
Linje 2 4 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 17.6 km

Oslo Gardermoen 29 min

Skoler

Solheim skole (1-7 kl.) 13 min
514 elever, 22 klasser 1 km

Rasta skole (1-7 kl.) 18 min
579 elever, 25 klasser 1.3 km

Benterud skole (1-7 kl.) 23 min
391 elever, 21 klasser 1.6 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 17 min
555 elever, 32 klasser 1.2 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 27 min
300 elever, 29 klasser 1.9 km

Mailand videregående skole 17 min
900 elever 1.2 km

Lørenskog videregående skole 4 min
850 elever, 39 klasser 3.2 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

11
.7

 %
14

.7
 %

14
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 %
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%
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%
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 %
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23
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14
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 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Rolvsrud 4 827 2 720

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rolvsrud barnehage (1-5 år) 3 min
95 barn 0.2 km

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

Emaljeverket barnehage (1-5 år) 12 min
108 barn 0.9 km

Dagligvare

Meny Rasta 13 min
PostNord 0.9 km

Kiwi Solheim 13 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 88/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Sport

Rolvsrud stadion 10 min
Fotball, friidrett 0.7 km

Solheim skole 12 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Fresh Fitness Skårer 17 min

SATS Metro 18 min

Boligmasse

7% enebolig
6% rekkehus
77% blokk
9% annet

«Hyggelige naboer, ålreit sted, rolig og
behagelig med gode bussmuligheter.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Metro Senter 15 min

Vitusapotek Rasta 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

49% i barnehagealder
28% 6-12 år
10% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 52%

Rolvsrud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk
for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Ensjø Eiendomsmegling AS 
EIE Ensjø v/Siri Lundmoen Kringli 
Gladengveien 24, 0661 OSLO 
E-post: WM264_3002854@usermail.webmegler.no 
 
8026333        1246/29 02.09.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 02.09.2024. 
 
Boligselskap: 1246, Boligsameie Rolvsrud Skog   
Organisasjonsnr:  976.184.955 
Eier: Pejman Ebrahimi    
Leieobjekt: 29  
Seksjonsnummer: 29 
Adresse: Sigridsvei 14, 1473 LØRENSKOG 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.  
 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Styregodkjenning: Nei   

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikringsselskap Tryg Forsikring - polise nummer 6646617.  

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapport. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten.  

• Seksjonseierne har bruksrett til anviste plasser i garasjeanlegget.(driftskostnader er inkl i fellesutgifter 
for boligen). 

• Garasjeplassene kan ikke leies ut til  andre enn sameiets beboere da garasjeanlegget er en del av 
sameiets fellesareal og skal  ikke være tilgjengelig for andre enn sameiets beboere. 

• Hver seksjon har bruksrett til 2 garasjeplasser. 

• Kat 001 Felleskostnader øker med 15% fra 01.04.2024 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
    pr. år til og med Rente (02.09.24) 
* OBOS01-98207721158 A 1.331.594,- 19 år 1 md. 12  Flyt 8,00% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten: 

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.443,– pr. md.  
Herav: 
Felleskostnader 4.219,- 
Trappevask 224,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no  for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
sameiets legalpant. 
 

 
 



Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 95,- 2.492,-       8.264,-      34.800,- 
 

Fellesgjeld og kapitalkostnader: 
Lånenummer  Restsaldo            Kapitalkostnader   
* OBOS01-98207721158 34.058,- 291,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 35.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.08.2024  
 

Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker. 
 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Dan Dokken 
tlf.22 98 89 09 ev. pr. e-post: dan.dokken@obos.no. For øvrige spørsmål, ta kontakt med Avdeling Eierskifte 
på tlf: 22 86 56 00, eller pr. e-post: oef@obos.no. 

 
Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon de selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

Melding fra megler ved salg: 
Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@obos.no 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato 
samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere 
kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 

Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,- inkl. mva.   

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
Eierskiftegebyr er kr 6.385,- inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med 
betaling til denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. OBOS Eiendomsforvaltning AS 
forutsetter at informasjon om våre gebyrer videreformidles til kjøper og selger. Vi gjør oppmerksom på at det 
kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende 
forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 

 



 
 

Eierskifterelaterte  

tjenester 2024 

 
Tjenester Pris inkludert mva. 

    

Megleropplysninger:  

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr 

Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr 

Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 000 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6385 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 789 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr 

Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr 

  
 

Pantattest Boligaksjeselskap: 
 

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 277, og 0,8 R = kr 1 022) 

5 750 kr 

 

 



  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/600007727/arwwoabyuo
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/600007727/arwwoabyuo


FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING
Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-

ivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, 

herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-

vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel 

usikker finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et 

bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer 

gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver 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 oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budg-

iverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle for-

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

8. 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 fremmes gjen-

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet 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 også 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.

0  |  Budgivning

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND   |    WWW.NEF.NO   |    FIRMAPOST@NEF.NO



Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer	 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer	 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer 	   7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 		    8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr			   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt		  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende 

fra 1. januar 2020.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av 

fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr 

som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 

særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 

hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens 

liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salg-

soppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette 

fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover 

eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

LISTEN OVER LØSØRE OG TILBEHØR SOM SKAL FØLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NÅR ANNET IKKE 
FREMGÅR AV MARKEDSFØRING ELLER ER AVTALT:

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og 
panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med 
varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på 
visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, 
herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der 
dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende feste-
ordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR: Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, 
alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndklehold-
ere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for 
eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, 
medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte 
hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder 
slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER: Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte “spotlights”, 
oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 
medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel 
ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, 

varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem 
f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert 
i sokkel medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse med-
følger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert 
tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, 
fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger 
uavhengig av hvor laderen er montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette 
er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE OG RØYKVARSLER 
medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 
utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av 
eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av 
skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle 
boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, 
skal lås og nøkler til disse medfølge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk 
medfølger såfremt de er fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte 
kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 15 75

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Mahan Ronaghi
EIENDOMSMEGLER / PARTNER

98 85 22 63

mr@eie.no

EIE Ensjø
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Premium rådgivning

EIE Ensjø

Møt en eiendomsmegler på Ensjø i Oslo med høy lokal kunnskap.

Vi i EIE Ensjø kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til å selge boligen din. Vi sørger for
at du får mest mulig verdi for boligen når du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til å gi deg den beste opplevelsen når du skal kjøpe eller selge bolig. Vi har
også et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss får du Premium hjelp og råd samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for å finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med å finne din drømmebolig eller få solgt din
nåværende bolig på best og raskest mulig måte.
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VERDI-
OVERVÅKNING

Månedlig prisoppdatering på din bolig



Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din – helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med 
EIE verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.
 
HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.no
ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjøpt 
før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre meglere 
for å kunne motta verdiovervåkning.

HVOR FÅR VI TALLENE TIL VERDIOVERVÅKNING FRA?
Tallene fra verdiovervåkningen er hentet fra den månedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste måneds slutt og 
omfatter boliger som annonseres på Finn.no. Det innebærer 
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i løpet 
av et år, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn 
for å gi best mulig estimat og oversikt på boligprisene i hele 
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



Med EIE meglerbooking kan du når som helst på døgnet avtale 
tid med en våre meglere – kun ved noen få tastetrykk på vår 
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og 
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge 
boligen din, refinansiere lånet ditt eller ønsker å vite hva 
boligen din er verdt i dagens marked, så har vi tilrettelagt for 
at det skal være enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig. 
Våre meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til 
din bolig. Verdivurdering blir basert på en grundig analyse av 
din bolig og på tilsvarende boliger solgt i ditt område den siste 
tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal 
også være det. Derfor kaller vi det Premium rådgivning.

Din bolig er verdifull – benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig premium
rådgivning og tvisteløsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til

blant annet kjøp, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg på eiendomsrettslig rådgivning og

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

Vi har også solid kompetanse på relaterte rettsområder som skatt og avgift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

I EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid høyt.
Vi kaller det Premium rådgivning

eie.no/advokat
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OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. På
begge sider har selger og kjøper noe felles – de skal ta en avgjørelse av stor betydning. Vi skal
være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjør er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til å gjøre det
ordentlig. Våre kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn å være den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all vår kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det
som er lovpålagt.

Tid til å gjøre det ordentlig betyr at vi skreddersyr råd og løsninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kåret til å ha bransjens
mest fornøyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre året på rad, og blitt kåret til
bransjens mest bærekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal også være det. Derfor kaller vi det
Premium rådgivning.

*EIE ble bransjevinner i Norsk kundebarometer 2021 og Norsk Bærekraftbarometer 2020. Et forskningsprosjekt ved
Handelshøyskolen BI. www.kundebarometer.com
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EIE speiler selger og kjøper™

eie.no


