
Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Eiendomsmeglerne AS Oppdragsnr.  202250042

Adresse  Elisabeth Grannemans vei 24

Postnr.  1461 Sted  LØRENSKOG

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2021 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  14 mnd Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Tryg Polise/avtalenr  6714729

Selger 1 Fornavn Wold Etternavn Kjell Sverre Hansen

    

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   Vet ikke Kommentar  
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   Vet

ikke 
 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   Vet ikke 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   Vet

ikke 
 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   Vet ikke 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   Vet ikke Kommentar  



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

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, skjeggkre, maur eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. 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   Vet

ikke 
 Firmanavn Vet ikke navn på firma  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Garasjegulvet er lagt nytt 

12. 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 13.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

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

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
14. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
15. 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   Vet ikke Kommentar  
16. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 17.
   Nei  Ja   Vet ikke 

17. 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   Vet ikke Kommentar  
18. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
19. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende? Hvis nei, gå til punkt 20.
   Nei  Ja   Vet ikke 

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

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  



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

forhold, private avtaler, nabovarsel, rasfare)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

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

felleskostnader/økt felles gjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
27. 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   Vet ikke Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke 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. Fra 15.12.2024 vil prisene
for boligselgerforsikring bli justert opp i henhold til nye premietabeller. Oppdrag inngått eller fornyet før 15.12.2024 vil også
få nye priser når disse oppdragene er eldre enn 6 måneder regnet fra oppdragsinngåelsen eller siste fornyelse. Det
forutsettes at denne premiejusteringen aksepteres for at boligselgerforsikringen skal være gyldig. 

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. 11 % av forsikringspremien er honorar til Buysure AS. For
boligselgerforsikring med Anticimex risikovurderingsrapport, er også kr. 1250,- av total forsikringspremie honorar til
Buysure. Honoraret inngår i den totale premien du betaler inklusive evt. adm. gebyr og kostnadsdekning til
eiendomsmegler.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 
 

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller deres
representanter.

 
Jeg samtykker ikke til bruk av elektronisk kommunikasjon med forsikringsselskapet og/eller
deres representanter.

 

Opprettet: 29/03/2025 10:52:53 (EES-versjon: 3)

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


Nabolagsprofil
Elisabeth Grannemans vei 24 - Nabolaget Rolvsrud Skog - vurdert av 51 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Snorres vei 3 min
Linje 2N, 67, 100 0.3 km

Lørenskog sentrum terminalen 10 min
Totalt 14 ulike linjer 0.9 km

Lørenskog stasjon 6 min
Linje L1 2.8 km

Ellingsrudåsen 9 min
Linje 2 4.4 km

Lillestrøm stasjon 9 min
Buss, flytog, tog 7.2 km

Skoler

Solheim skole (1-7 kl.) 11 min
501 elever, 21 klasser 0.9 km

Lørenskog friskole (1-10 kl.) 12 min
165 elever, 10 klasser 1.1 km

Rasta skole (1-7 kl.) 17 min
582 elever, 28 klasser 1.4 km

Benterud skole (1-7 kl.) 19 min
487 elever, 22 klasser 1.6 km

Kjenn skole (8-10 kl.) 14 min
565 elever, 37 klasser 1.2 km

Mailand videregående skole 14 min
900 elever 1.2 km

Lørenskog videregående skole 6 min
850 elever, 39 klasser 3.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Rolvsrud Skog 2 176 920

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rolvsrud barnehage (1-5 år) 5 min
95 barn 0.4 km

Rasta barnehage (1-5 år) 12 min
114 barn 1 km

Eventyrstua barnehage (1-5 år) 12 min
67 barn 1.1 km

Dagligvare

Joker Visperud 9 min
Søndagsåpent 0.8 km

Joker Skårerveien 11 min
Søndagsåpent 1 km

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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 88/100

Støynivået
Lite støynivå 87/100

Sport

Rolvsrud stadion 9 min
Fotball, friidrett 0.8 km

Solheim skole 11 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

SATS Metro 15 min

Condis Lørenskog 16 min

Boligmasse

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

Varer/Tjenester

Metro Senter 13 min

Vitusapotek Rasta 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Rolvsrud Skog
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 39% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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



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



Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 7922
Thurmannskogen 3 Boligsameie



Velkommen til årsmøte i Thurmannskogen 3 Boligsameie

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:

15. mai 2024 kl. 18:30, Lørenskog Hus, Framtia/Snippen.

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 de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Oppdatering av vedtekter

8. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Thurmannskogen 3 Boligsameie
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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.

Forslag til vedtak 

Velges på årsmøte

Sak 2

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.

Sak 3

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 

Velges på årsmøte
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Sak 4

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 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Vedlegg

1. 7922 årsrapport.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 300 000.
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Sak 7

Oppdatering av vedtekter

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Vi har oppdatert våre vedtekter basert på våre erfaringer de siste årene samt. at de er oppdatert iht. nye 
bestemmelser i eierseksjonsloven.

Forslag til vedtak 

Det foreslås å vedta vedtektene slik de er lagt frem. 

Vedlegg

2. Vedtekter 7922 Thurmannskogen 3 Boligsameie Godkjent 15.5.24.pdf

Sak 8

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

 •  Arne Raffelsen

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

 •  Torgeir Hansen
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Arne Raffelsen Elisabeth Grannemans V 22 
Styremedlem Abdullah Arshid Harry Olsens Vei 10 
Styremedlem Torgeir Hansen Elisabeth Grannemans V 22 
Styremedlem Håvard Pauck Elisabeth Grannemans V 24 
 

Varamedlem Terje Bergum Elisabeth Grannemans V24 
 
Kontaktinformasjon  
Du kan komme i kontakt med styret via Vibbo.no eller per e-post.  
 
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 Thurmannskogen 3 Boligsameie 
Sameiet består av 148 seksjoner.   
Thurmannskogen 3 Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 921783590, og ligger i LØRENSKOG kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 102                  453     
 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Thurmannskogen 3 Boligsameie 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 PWC. 
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2  Thurmannskogen 3 Boligsameie 

 
 

 

Styrets arbeid 
 
Styrearbeidet fungerer fortsatt meget godt, og dekker alle de behov/områder som må 
følges opp i det daglige. 

Det er avholdt 11 formelle styremøter og flere saksmøter, befaringer med utbygger, 
takstmenn og underleverandører.  

Det er også vært en god del oppmøte som gjelder reparasjoner på sameiets 
installasjoner, vedlikeholdsarbeid og med beboere i forskjellige sammenhenger. 

Mange henvendelser utføres også på mail, sms, telefon og direkte samtaler. 

Året har vært preget av god aktivitet på alle områder. 

Styret har god kommunikasjon med seksjonseiere, utbygger og leverandører. 

Det er fortsatt flere utestående utbedringer / aksjoner med byggherre. 

Styret er ikke fornøyd med drenering og vanninntrenging i deler av garasjeanlegget, 
samt generell kvalitet i garasjen. Styret har klart å oppnå enighet med byggherre at 
det graves opp utbedres drenering rundt blokkene. Vi har også fått til en avtale hvor 
vi får helt nytt industri-epoxi gulv i hele garasjeanlegget og hulkil langs alle vegger og 
boder. Dette er et stort og viktig løft i millionklassen som vi ikke gir oss noen ekstra 
kostnader. Utbygger dekker alle kostnader. 

Det er vært avhold nødvendige befaringer slik som vannlekkasjer både utvendig og 
innvendig og andre viktige utbredelser. Det har vært en del å anmerke/dokumentere, 
men flere av mangel/reklamasjonene har blitt rettet av byggherre på en 
tilfredsstillende måte.Taklekasjene i nr.22 og 24 er utbedret. I tillegg er det rettet på 
konstruksjonen i de andre blokkene for å hindre at vannlekkasjer oppstår der. 

Seksjonseiere som leier ut sin bolig er i veldig liten grad flinke til å følge vedtektene 
våre ifm utleie. Dette gir oss mye ekstra arbeid. Det er også kritisk at vi vet hvem som 
bor i hvilken leilighet med kontaktinfo slik at vi kan kontakte de ved hendelser og 
planlagte aktiviteter. Vi prøver å følge det opp så langt det lar seg gjøre, men vi 
oppfordrer spesielt alle som leier ut om å sette seg godt inn i våre vedtekter, 
husregler og følger de. 

Garasjen har vært en stor utfordring da veldig mange ikke tar seg bryderiet med å 
måke snø av bilene. Kostnadene til å suge opp vannet er meget kostbar affære, og vi 
håper det blir bedre neste vinter. Det har også vært mange utrykninger på 
garasjeport da den fort fryser og lukkes dermed ikke. Vi har derfor besluttet å legge 
varmekabler og drenering ved porten. 

Vi har også vurdert å installere flere kameraer på fellesområdene mellom blokkene. 
Vi vil også vurdere å innhente tilbud på overvåkning av ventilasjon systemene våre. 
Dette for å sikre raskere håndtering av stopp som forekommer fra tid til annen.   

Vi må også oppgradere fra 2G til 4/5 G på sentrale systemer som heis brannvarsling 
etc i forbindelse med at Telenor planlegger å legge ned 2G nettet i 2025. Her må det 
påregnes ekstra kostnader til oppgradering av systemene. Prosess er startet med 
våre underleverandører. 
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Drifts av sameiet. 

For å sikre seg en god og sikker drift så er det lovpålagt, men også viktig i forhold til 
garantier/reklamasjoner med underleverandørene. Det er ikke gjort endringer på våre 
tjeneste/vedlikeholdsavtaler med våre leverandører i 2023. 

Det er ingen vesentlige kostnadsendringer så langt på disse leveransene/tjenestene. 
Kun justering ihht konsumprisindeks. Med unntak av utskifting / vedlikehold av en del 
busker og planter. 

Styret har utført mye enkelt vedlikehold og reparasjoner selv. Dette sparer oss for  
store beløp i løpet av året. 

Drift og oppfølging av kontraktene med leverandørene har fungert på en god måte. 

Økonomi 

Sameiet klarte å få lagt til rette for en bedre økonomi i 2023 som det kommer frem av 
regnskapet. Vi har klart å bygge opp en akseptabel kapital som gjør oss i bedre stand 
til å håndtere uforutsette kostnader og investeringer i året som kommer. Usikkerheten 
ligger fortsatt i hvordan kommunale utgifter og strømprisene utvikler seg. 

Det har ikke vært nevneverdige overskridelser på de andre driftskostnadene.  

Vi må forvente oss økninger på kommunale avgifter de neste årene, og fortsatt høye 
strømpriser. I tillegg så må vi vurdere om behovet for å sette av litt mer til fremtidig 
vedlikehold enn det vi har gjort i 2023 

Vi vil komme tilbake med det i forbindelse med budsjett for 2025. 

 

HMS 

Det har spesielt blitt utført full revisjon/vedlikehold av sprinkelanlegg, brannsystemer, 
strøm,ventilasjon og andre tekniske installasjoner ihht godt vedlikehold. 

Vi føler at det er et godt og sikkert miljø i sameiet og godt samarbeid med beboerne.. 

 

STYRESAMMENSETNING 

Torgeir og Arne er på valg for den neste 2 års perioden. Begge ønsker å stille for en 
ny 2 års periode hvis sameierne ønsker det. 

Abdullah og Håvard har 1 år igjen av sin periode. 

 
Sikkerhet og bomiljø i sameiet 
 
Det har ikke vært noen registrerte alvorlige tilfeller av forhold som omfatter alvorlige  
hendelser for sikkerhet og bomiljø i vårt sameie. Det har vært noen heisstans, husbråk. 
og enkelte brudd på husordensregler og vedtekter som styret har behandlet og sluttført, 
samt en ødelagt vifte i garasjeanlegget som har generert et høyere fuktinnlegg samt 
vannansamlinger som ikke har tørket opp. Det har også vårt noe manglende ventilasjon i 
enkelte blokker men kun i korte intervaller 
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Med beredskapsplan fra Lørenskog kommune som omfatter beredskap, jodtabletter, 
tilfluktsrom og anbefaling til egenberedskap, har styret har utarbeidet en risikovurdering iht 
til forskrift om internkontroll som omfatter følgende forhold. 
Strøm: 
Heis 
Brannalarm 
Ytterdører 
Nødlys 
Port 
Ventilasjon leiligheter 
Dørklokker 
Ventilasjon garasje 
  
Fjernvarme 
Varmtvann/varmt vann til radiatorer 
 
Sameiets HMS konseptet følger Lørenskog kommunes føringer om at innbyggere må 
klarte seg med egenberedskap i 3 dager med vekt på å ha oppsamlet matlagre, vann og 
tilgang på jodtabletter ved fare for radioaktiv nedfall i forbindelse med krigen i Ukraina.Det 
er med styrets anbefaling at nevnte føringer til beredskap fra kommunen bli fulgt. 
 
Ved strømbrudd blir heiser uten strøm ført langsomt ned, og mekanisme til at heisdører 
blir åpnet slik at ingen blir stående fast i heisen samt vi har operativ varsling til KONE og 
TOMA samt at alle i styret klarer å håndtere det når vi er tilgjengelige. 
Alle dørsystemer blir satt i åpne stillinger, og nødlysene har også en batterivarighet, 
Garasjeporten kan åpnes mekanisk med en snorutløser. 
Brannalarmen er også utstyrt med batteri, og kan fungere ved kortere varighet til batteriet 
er utladet. Da genereres det en melding på dette. 
Ved prekær vannmangel har kommunen kapasitet ved å kjøre ut vann til innbyggerne i 
perioder 
Sykehusene og kritiske infrastrukturer har aggregater til å forsyne enheter med strøm. 
Det øvrige må selv sameie stille opp med i den grad det ikke utløser en situasjon der det 
krever en kommunal og nasjonal beredskapstiltaksplan. 
 
Sikkerheten og bomiljøet i sameiet i 2023 anses av styret som tilfredsstillende der vi 
fortløpende har fulgt opp henvendelser fra våre sameiere, og har deretter sluttført 
hendelsene. 
 
 
  

9 av 35Vedlegg 1 7922 årsrapport.pdf



5  Thurmannskogen 3 Boligsameie 

 
 

 

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. 
 
Vesentlig avvik  
 
Driftsinntektene er iht. budsjett. Det som skiller seg ut er ladeinntekter ifb. el-bil. Dette 
kommer i tillegg til ordinære felleskostnader. I 2024 er dette en del av budsjettet.  
 
Driftskostnadene er iht. budsjett. Det er noen mindre avvik på enkeltposter, men totalt sett 
er vi innenfor budsjettet.  
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 190 307.  
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 703 000 til ordinær drift og vedlikehold. Det 
er ikke planlagt noe større vedlikehold i 2024.  
 
Kommunale avgifter i LØRENSKOG kommune 
Kommunale avgifter har vært et tema de siste årsmøtene, og vi ser at det har vært store 
økninger siste årene. Vi har satt av 2,4MNOK til dette for å dekke de faste avgiftene og det 
inkluderer også en buffer dersom kostnadene blir høyere enn forventet.  
 
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 
Thurmannskogen 3 Boligsameie.  
 
Lån 
Thurmannskogen 3 Boligsameie har ingen lån.  
 
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 7,5 % økning av felleskostnadene  
fra 01.01.2024. 
 
Ellers vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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7922  -  THURMANNSKOGEN 3 BOLIGSAMEIE 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

    Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

   Note 2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader  2 6 288 624 5 819 580 6 225 000 6 691 881 

Ladeinntekter EL-bil   263 838 92 121 40 000 250 000 

Andre inntekter   3 2 422 134 904 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER     6 554 884 6 046 604 6 265 000 6 941 881 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -42 300 -42 300 -42 300 -42 300 

Styrehonorar   5 -300 000 -300 000 -300 000 -300 000 

Avskrivninger   14 -10 833 0 0 0 

Revisjonshonorar  6 -11 625 -11 000 -9 000 -9 000 

Forretningsførerhonorar   -212 595 -204 390 -210 000 -225 000 

Konsulenthonorar  7 -1 375 -660 -5 000 -5 000 

Drift og vedlikehold  8 -767 817 -844 160 -654 500 -703 000 

Forsikringer    -332 888 -292 142 -320 000 -365 000 

Kommunale avgifter  9 -2 064 965 -1 885 483 -2 230 000 -2 405 000 

Energi/fyring   10 -1 360 093 -1 608 477 -1 550 000 -1 550 000 

TV-anlegg/bredbånd   -434 724 -339 571 -375 000 -460 000 

Andre driftskostnader  11 -571 902 -528 370 -446 500 -655 500 

SUM DRIFTSKOSTNADER     -6 111 117 -6 056 554 -6 142 300 -6 719 800 

        
DRIFTSRESULTAT     443 767 -9 950 122 700 222 081 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter   12 11 010 2 154 0 0 

Finanskostnader  13 -6 000 -5 080 0 0 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER   5 010 -2 926 0 0 

        

ÅRSRESULTAT     448 777 -12 876 122 700 222 081 

        

Overføringer: 

Til opptjent egenkapital   448 777 0   
Fra opptjent egenkapital   0 12 876   
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7922  -  THURMANNSKOGEN 3 BOLIGSAMEIE 

        

BALANSE 

        

. 

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Andre varige driftsmidler   14  21 667 0 

SUM ANLEGGSMIDLER         21 667 0 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader     5 140 579 

Kundefordringer     1 500 0 

Forskuddsbetalte kostnader     114 832 101 148 

Energiavregning   15  101 312 896 012 

Driftskonto OBOS-banken     1 185 341 590 989 

Sparekonto OBOS-banken     505 110 451 

SUM OMLØPSMIDLER         1 913 235 1 589 179 

        

SUM EIENDELER         1 934 902 1 589 179 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital     1 211 974 763 197 

SUM EGENKAPITAL         1 211 974 763 197 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader    125 374 110 898 

Leverandørgjeld      597 554 715 084 

SUM KORTSIKTIG GJELD         722 928 825 982 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD       1 934 902 1 589 179 

        

Pantstillelse      0 0 

Garantiansvar      0 0 

Lørenskog 27.03 2024, 
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STYRET I THURMANNSKOGEN 3 BOLIGSAMEIE 

  

 
Arne 
Raffelsen    

Abdullah 
Arshid  

  

Torgeir 
Hansen    

Håvard 
Pauck  

        

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 verdi- 

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. 

Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske 

levetid. 

. 

FORDRINGER 

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av 

de enkelte fordringene. 

. 

SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Garasjeleie       281 400 

Felleskostnader       5 573 280 

TV/bredbånd       433 944 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER         6 288 624 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Diverse       1 522 

Nøkler, bombrikke, portåpner      900 

SUM ANDRE INNTEKTER           2 422 

        

NOTE: 4 
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PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -42 300 

SUM PERSONALKOSTNADER         -42 300 

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: 5 

STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 
300 000    

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og 
beløper seg til kr 11 625    

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 
OBOS Eiendomsforvaltning 
AS      -1 375 

SUM 
KONSULENTHONORAR           -1 375 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger      -53 372 

Drift/vedlikehold VVS      -27 274 
Drift/vedlikehold utvendig 
anlegg      -241 986 

Drift/vedlikehold heisanlegg      -160 742 

Drift/vedlikehold brannsikring      -116 835 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg     -146 698 

Drift/vedlikehold parkeringsanlegg     -7 875 
Drift/vedlikehold 
garasjeanlegg      -13 035 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD         -767 817 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift      -1 411 977 

Renovasjonsavgift      -652 988 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -2 064 965 

        

NOTE: 10 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi       -651 281 

Fjernvarme       -708 812 
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SUM ENERGI / FYRING           -1 360 093 

        

NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lokalleie       -13 400 

Verktøy og redskaper      -15 005 

Vaktmestertjenester      -94 472 

Renhold ved firmaer      -368 879 

Snørydding       -70 673 

Andre fremmede tjenester      -2 918 

Andre kostnader tillitsvalgte      -1 494 

Bank- og kortgebyr      -5 062 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER         -571 902 

        

NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken     5 397 

Renter av sparekonto i OBOS-banken     4 659 
Renter av for sent innbetalte 
felleskostnader     954 

SUM FINANSINNTEKTER           11 010 

        

NOTE: 13 

FINANSKOSTNADER 
Renter og provisjon 
kassekreditt      -6 000 

SUM FINANSKOSTNADER           -6 000 

        

NOTE: 14 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Sykkelstativ 

Tilgang 2023      32 500  
Avskrevet i år      -10 833  

       21 667 

SUM VARIGE 
DRIFTSMIDLER           21 667 

        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER         -10 833 

        

NOTE: 15 

ENERGIAVREGNING 

INNTEKTER 

Forskuddsinnbetalinger (a konto)     -1 854 401 

SUM INNTEKTER           -1 854 401 

. 

KOSTNADER 

Administrasjon       93 535 

Fjernvarme       1 862 178 
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SUM KOSTNADER           1 955 713 

. 

. 

SUM ENERGIAVREGNING           101 312 

        

. 

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk. 

For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt. 

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir 

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for 

sitt eget forbruk. 

. 

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i 

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet. 
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Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Thurmannskogen 3 Boligsameie 
 
 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Thurmannskogen 3 Boligsameie som består av balanse per 31. 
desember 2023, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og 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 avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

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. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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. 
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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, 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. 

 
 
Oslo, 7. mai 2024 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
 
 
 

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger


13  Thurmannskogen 3 Boligsameie 

 
 

 

Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 6714729. 
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. 
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Thurmannskogen 3 Boligsameie 
org. nr. 921 783 590 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet og at endringer er 
deretter er godkjent på årsmøte. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Thurmannskogen 3 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 
vedtak om seksjonering fra kommunen, sist tinglyst 01.01.2020. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 147 boligseksjoner og 1 næringsseksjon for parkering i eiendommen  
gnr. 102, bnr. 453 i Lørenskog kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av inngangspartier, terrasser, balkonger og boder slik som 
angitt i seksjoneringsbegjæringen  
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 
 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. For næringsseksjon er det fastsatt en 
vektet sameiebrøk, basert på innbyrdes verdi med boligseksjonene.  
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  
 
(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 
 
(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
Vedr 2. Rettslig disposisjonsrett 
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Pkt 3 3) Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 

Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold, og skal ha 

rett til å forhånds godkjenne leieforhold ved å kreve dokumentasjon fra sameier om 

personopplysninger som navn, adresse, antall personer i husstanden og de referanser og 

relevant informasjon som foreligger om leietaker. 

Det skal også fremlegges kontrakter med gode oppsigelsesklausuler som ikke hindrer 

oppsigelse i løpet av 3 mnd. 

For eierseksjonssameier er det innført et nytt syvende ledd i eierseksjonsloven § 24 som 

oppstiller en begrensning i adgangen til kortidsutleie. Kortidsutleie utover 60 dager skal 

ikke lenger være tillatt. I praksis vil ikke regelen gjøre noe større innhugg i adgangen til 

kortidsutleie. For eksempel vil det fremdeles være tillatt å leie ut leiligheten gjennom en 

hel sommer og i alle høytidene. 

Airbnp utleie er ikke tillat uten spesiell godkjenning av styret. 

Endringen er først og fremst ment å forhindre at profesjonelle aktører skal kunne drive 

det som kan sies å være rene leilighetshoteller i sameiet. 

Airbnp eller tilsvarende utleie er ikke tillat uten spesiell godkjenning av styret. 

Ordensregler og hensynet til andre beboere. 

I Sameiet vil eier fortsatt ha ansvaret for at leietaker overholder lov, vedtekter og 

husordensregler og på den måten hensynta øvrige eiere og beboere. Korttidsutleie som 

påfører andre skade eller ulempe på urimelig eller unødvendig måte, vil selvsagt ikke 

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

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
( 
 

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

fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra 

styret/årsmøtet. 

Dette gjelder tiltak som:  

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming,  skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 

på balkonger/terrasser, innglassing,  boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende Boring og innfesting i betong, vegger, rekkverk til glassramme, gulv og tak er 

ikke tillatt unntagen ved skjerming av klart og frostet glass og montering av 

markiser/screens der arbeidsoppdrag og leverandør er godkjent av styret. 

Boring og innfesting i tak, vegger og gulv til idrett og fritidsutstyr, oppsett av varig 

rammeverk i metall eller trematerial for planter over rekkverkhøyde på balkong er ikke 

tillatt.  På grunn av HMS sikkerhet så står eier ansvarlig for følgene av en eventuell skade 

som måtte påføres andre. 

. 

 

Sol-/vindskjerming, innglassing (på allerede etablerte og orginale sidevegger) og 

skjerming er tillatt. 

Sameierne skal ved slike arbeidsprosjekter anvende de leverandører styret har bestemt 

kan utføre slike arbeidsoppdrag iht til garantiforpliktelser sameiet har overfor sine 

leverandører. 

Oversikt over godkjente leverandører ligger på vår hjemmeside Vibbo. 

Det er ikke lov med utsetting av hvitevarer som kjøleskap, fryser, 

vaskemaskin,(uavhengig om enhetene er  
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tilkoblet eller ikke) , klesskap eller søppelcontainere/-kasser på balkong eller terrasse. 
 

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

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
(8) Sportsboder i parkeringskjeller som ikke ligger i direkte tilknytning til parkeringsplass er 
seksjonert som fellesareal. Disse bodene er ved første gangs salg fordelt og seksjonseierne 
som har fått tildelt en slik bod har enerett til bruk. 
 
Fordelingen av boder og hvilke seksjoner som har enerett til bruk følger av vedlegg 1.  
 
Endring i etablerte eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er direkte berørt. 
 
(9) Thurmannskogen 4 Boligsameie, gnr 100, bnr xxx har rett til bruk av teknisk rom for 
fjernvarme. Alle kostnader ved bruk av fjernvarme løsningen skal belastes Sameie 4. 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet har fastsatt vanlige ordensregler /. husregler for eiendommen.  
 
 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Se også eget dokument for husregler. 
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser  
 
4-1 Organisering 
Parkeringsplassene i sameiet er seksjonert som en egen næringsseksjon nr. 148 (heretter 
parkeringsseksjonen eller parkering). 
 
 
 
 
 
4-2 Rettslig disposisjonsrett 
Parkeringsplasser eies av både seksjonseiere i eierseksjonssameiet og øvrige 
seksjonseiere i andre eierseksjonssameier innenfor prosjektet 
Thurmannskogen.Parkeringsseksjonen er underlagt sameiets styre, da det er besluttet av 

styret at eget sameie for garasjen ikke er formålstjenlig. 
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Parkeringsseksjonen ligger i et tingsrettslig sameie mellom eierne og rettigheter og plikter 
fremgår av vedtektene til Thurmannskogen 3 Garasjesameie. 
 
4-3 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.   
Elbillading kan kun etableres/tilsluttes sameiets valgte 

installasjon/infrastruktur/produkter og leverandør. Refererer til bindende kontrakt fra 

utbygger. 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 

 

 
 
4-4 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  
(1) Har en seksjonseier, eller en fast boende i husstanden sterkt nedsatt funksjonsevne og 
som er fører av bilen. Dette må dokumenteres med legeerklæring som knyttes til person og 
eier av parkeringsplassen. Personen kan kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å 
bytte parkeringsplass midlertidig. Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, 
allerede disponerer en parkeringsplass og passende bodløsning i sameiet. Styret skal 
tilstrebe at bytteplassen ligger nærmest søkers seksjon/garasjeinngang. Retten til å bruke en 
tilrettelagt plass varer kun så lenge et dokumentert behov er til stede. Alle ekstra kostnader 
som påløper ved byttet dekkes i sin helhet av den som benytter seg av bytteretten. 
 
(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 
opparbeidet til bruk av personer med sterkt nedsatt funksjonsevne.  

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 
registreres i Foretaksregisteret. 

4-5 Drift, vedlikehold og administrasjon 
Styret i Thurmannskogen 3 Sameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
administrasjon av næringsseksjon nr 148, med mindre Thurmannskogen 3 
Garasjesameie velger at det inngår i det etablerte styret. 
 
 
 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  
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(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 

 
j) Postkasse skal merkes med graverte og godkjente skilt.   
 

(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 og dekke 
kostnadene for egen seksjon. 
 
(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. 
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(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. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  
 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 
seksjon. 
 
(2) Parkeringsplassene i garasjeanlegget er organisert som en egen næringsseksjon nr 148. 
Kjøre- og adkomstareal er seksjonert som fellesareal. 
 
For hver parkeringsplass for bil i garasjeanlegget (med medfølgende kjøre- og adkomstareal 
og tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) som parkeringsseksjonen og sameiet 
disponerer skal det, betales like stort utgifts bidrag.  
 
Det betales en forholdsmessig pris for tildelt motorsykkel(MC) plass. Denne fastsettes av 
styret. 
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Parkeringsseksjonen skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og 
vedlikehold av seksjonen samt alt kjøre- og adkomstareal, porter, dører og tekniske anlegg 
m.v. som kan tilknyttes parkeringsarealet som blant annet: 
 

 Garasjeportanlegget og dets styring.  

 Manøvreringsareal i garasjekjeller. 

 Strøm til lys, ventilasjon, snøsmelteanlegg og lignende i forbindelse med 
garasjekjeller. 

 Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen. 

 Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

 Nødvendige forsikringer. 
 
Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller måles, skal det 
betales en forholdsmessig andel etter en nøkkel basert på nytte eller forbruk.  
 
Parkeringsseksjonen skal dekke alle særskilte kostnader forbundet med at sameiet har påtatt 
seg administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsførsel og innkreving, jf 4-5. 
 
Parkeringsseksjon kan ikke dekke andre felleskostnader enn det som er nevnt i 6-1 (2). 
 
(3) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
(4) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(5) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

(2) Kostnadene ved leie av motorsykkelplass(MC) faktureres som egen post til 
seksjonseier./leietager 

 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
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Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på gjeldende vedtekter/husregler. 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 
Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
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(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

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

 behandle styrets årsberetning/årsrapport  

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  

 behandle vederlag til styret 
 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 

29 av 35Vedlegg 2 Vedtekter 7922 Thurmannskogen 3 Boligsameie Godkjent 15.5.24.pdf



12 

 

 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
 (1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. 
Parkeringsseksjonen har ikke stemmerett.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

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

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

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

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

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

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

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

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

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

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

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

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

ens nærstående. 
 

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

 

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

I disse vedtektene menes med 

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

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

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

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) Næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig 

h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

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

eiendom. 

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
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fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 29. mai 2017 nr. 91. 
 

ooOoo 
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forvaltning AS
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Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Thurmannskogen 3 Boligsameie 
org. nr. 921 783 590 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet og at endringer er 
deretter er godkjent på årsmøte. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Thurmannskogen 3 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 
vedtak om seksjonering fra kommunen, sist tinglyst 01.01.2020. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 147 boligseksjoner og 1 næringsseksjon for parkering i eiendommen  
gnr. 102, bnr. 453 i Lørenskog kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av inngangspartier, terrasser, balkonger og boder slik som 
angitt i seksjoneringsbegjæringen  
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 
 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. For næringsseksjon er det fastsatt en 
vektet sameiebrøk, basert på innbyrdes verdi med boligseksjonene.  
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  
 
(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 
 
(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
Vedr 2. Rettslig disposisjonsrett 
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Pkt 3 3) Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 

Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold, og skal ha 

rett til å forhånds godkjenne leieforhold ved å kreve dokumentasjon fra sameier om 

personopplysninger som navn, adresse, antall personer i husstanden og de referanser og 

relevant informasjon som foreligger om leietaker. 

Det skal også fremlegges kontrakter med gode oppsigelsesklausuler som ikke hindrer 

oppsigelse i løpet av 3 mnd. 

For eierseksjonssameier er det innført et nytt syvende ledd i eierseksjonsloven § 24 som 

oppstiller en begrensning i adgangen til kortidsutleie. Kortidsutleie utover 60 dager skal 

ikke lenger være tillatt. I praksis vil ikke regelen gjøre noe større innhugg i adgangen til 

kortidsutleie. For eksempel vil det fremdeles være tillatt å leie ut leiligheten gjennom en 

hel sommer og i alle høytidene. 

Airbnp utleie er ikke tillat uten spesiell godkjenning av styret. 

Endringen er først og fremst ment å forhindre at profesjonelle aktører skal kunne drive 

det som kan sies å være rene leilighetshoteller i sameiet. 

Airbnp eller tilsvarende utleie er ikke tillat uten spesiell godkjenning av styret. 

Ordensregler og hensynet til andre beboere. 

I Sameiet vil eier fortsatt ha ansvaret for at leietaker overholder lov, vedtekter og 

husordensregler og på den måten hensynta øvrige eiere og beboere. Korttidsutleie som 

påfører andre skade eller ulempe på urimelig eller unødvendig måte, vil selvsagt ikke 

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

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
( 
 

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

fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra 

styret/årsmøtet. 

Dette gjelder tiltak som:  

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming,  skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 

på balkonger/terrasser, innglassing,  boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende Boring og innfesting i betong, vegger, rekkverk til glassramme, gulv og tak er 

ikke tillatt unntagen ved skjerming av klart og frostet glass og montering av 

markiser/screens der arbeidsoppdrag og leverandør er godkjent av styret. 

Boring og innfesting i tak, vegger og gulv til idrett og fritidsutstyr, oppsett av varig 

rammeverk i metall eller trematerial for planter over rekkverkhøyde på balkong er ikke 

tillatt.  På grunn av HMS sikkerhet så står eier ansvarlig for følgene av en eventuell skade 

som måtte påføres andre. 

. 

 

Sol-/vindskjerming, innglassing (på allerede etablerte og orginale sidevegger) og 

skjerming er tillatt. 

Sameierne skal ved slike arbeidsprosjekter anvende de leverandører styret har bestemt 

kan utføre slike arbeidsoppdrag iht til garantiforpliktelser sameiet har overfor sine 

leverandører. 

Oversikt over godkjente leverandører ligger på vår hjemmeside Vibbo. 

Det er ikke lov med utsetting av hvitevarer som kjøleskap, fryser, 

vaskemaskin,(uavhengig om enhetene er  



4 

 

tilkoblet eller ikke) , klesskap eller søppelcontainere/-kasser på balkong eller terrasse. 
 

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

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
(8) Sportsboder i parkeringskjeller som ikke ligger i direkte tilknytning til parkeringsplass er 
seksjonert som fellesareal. Disse bodene er ved første gangs salg fordelt og seksjonseierne 
som har fått tildelt en slik bod har enerett til bruk. 
 
Fordelingen av boder og hvilke seksjoner som har enerett til bruk følger av vedlegg 1.  
 
Endring i etablerte eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er direkte berørt. 
 
(9) Thurmannskogen 4 Boligsameie, gnr 100, bnr xxx har rett til bruk av teknisk rom for 
fjernvarme. Alle kostnader ved bruk av fjernvarme løsningen skal belastes Sameie 4. 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet har fastsatt vanlige ordensregler /. husregler for eiendommen.  
 
 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Se også eget dokument for husregler. 
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser  
 
4-1 Organisering 
Parkeringsplassene i sameiet er seksjonert som en egen næringsseksjon nr. 148 (heretter 
parkeringsseksjonen eller parkering). 
 
 
 
 
 
4-2 Rettslig disposisjonsrett 
Parkeringsplasser eies av både seksjonseiere i eierseksjonssameiet og øvrige 
seksjonseiere i andre eierseksjonssameier innenfor prosjektet 
Thurmannskogen.Parkeringsseksjonen er underlagt sameiets styre, da det er besluttet av 

styret at eget sameie for garasjen ikke er formålstjenlig. 
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Parkeringsseksjonen ligger i et tingsrettslig sameie mellom eierne og rettigheter og plikter 
fremgår av vedtektene til Thurmannskogen 3 Garasjesameie. 
 
4-3 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.   
Elbillading kan kun etableres/tilsluttes sameiets valgte 

installasjon/infrastruktur/produkter og leverandør. Refererer til bindende kontrakt fra 

utbygger. 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 

 

 
 
4-4 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  
(1) Har en seksjonseier, eller en fast boende i husstanden sterkt nedsatt funksjonsevne og 
som er fører av bilen. Dette må dokumenteres med legeerklæring som knyttes til person og 
eier av parkeringsplassen. Personen kan kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å 
bytte parkeringsplass midlertidig. Bytteretten gjelder bare dersom den som krever bytte, 
allerede disponerer en parkeringsplass og passende bodløsning i sameiet. Styret skal 
tilstrebe at bytteplassen ligger nærmest søkers seksjon/garasjeinngang. Retten til å bruke en 
tilrettelagt plass varer kun så lenge et dokumentert behov er til stede. Alle ekstra kostnader 
som påløper ved byttet dekkes i sin helhet av den som benytter seg av bytteretten. 
 
(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 
opparbeidet til bruk av personer med sterkt nedsatt funksjonsevne.  

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 
registreres i Foretaksregisteret. 

4-5 Drift, vedlikehold og administrasjon 
Styret i Thurmannskogen 3 Sameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
administrasjon av næringsseksjon nr 148, med mindre Thurmannskogen 3 
Garasjesameie velger at det inngår i det etablerte styret. 
 
 
 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  
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(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 

 
j) Postkasse skal merkes med graverte og godkjente skilt.   
 

(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 og dekke 
kostnadene for egen seksjon. 
 
(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. 
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(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. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  
 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 
seksjon. 
 
(2) Parkeringsplassene i garasjeanlegget er organisert som en egen næringsseksjon nr 148. 
Kjøre- og adkomstareal er seksjonert som fellesareal. 
 
For hver parkeringsplass for bil i garasjeanlegget (med medfølgende kjøre- og adkomstareal 
og tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet) som parkeringsseksjonen og sameiet 
disponerer skal det, betales like stort utgifts bidrag.  
 
Det betales en forholdsmessig pris for tildelt motorsykkel(MC) plass. Denne fastsettes av 
styret. 
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Parkeringsseksjonen skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig drift og 
vedlikehold av seksjonen samt alt kjøre- og adkomstareal, porter, dører og tekniske anlegg 
m.v. som kan tilknyttes parkeringsarealet som blant annet: 
 

 Garasjeportanlegget og dets styring.  

 Manøvreringsareal i garasjekjeller. 

 Strøm til lys, ventilasjon, snøsmelteanlegg og lignende i forbindelse med 
garasjekjeller. 

 Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen. 

 Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

 Nødvendige forsikringer. 
 
Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller måles, skal det 
betales en forholdsmessig andel etter en nøkkel basert på nytte eller forbruk.  
 
Parkeringsseksjonen skal dekke alle særskilte kostnader forbundet med at sameiet har påtatt 
seg administrasjonen av drift, vedlikehold, regnskapsførsel og innkreving, jf 4-5. 
 
Parkeringsseksjon kan ikke dekke andre felleskostnader enn det som er nevnt i 6-1 (2). 
 
(3) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
(4) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(5) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

(2) Kostnadene ved leie av motorsykkelplass(MC) faktureres som egen post til 
seksjonseier./leietager 

 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
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Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på gjeldende vedtekter/husregler. 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 
Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
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(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

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

 behandle styrets årsberetning/årsrapport  

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  

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

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

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

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

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

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

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

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

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

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

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

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

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

ens nærstående. 
 

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

 

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

I disse vedtektene menes med 

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

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

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

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) Næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig 

h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

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

eiendom. 

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
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fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 29. mai 2017 nr. 91. 
 

ooOoo 



Protokoll til årsmøte 2024 for Thurmannskogen 3 Boligsameie

Organisasjonsnummer: 921783590
Møtet ble avholdt 15. mai kl. 18:30, Lørenskog Hus, Framtia/Snippen.

Antall stemmeberettigede som deltok: 29
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 2

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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.

Forslag til vedtak:
Arne Raffelsen er valgt som møteleder. 

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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.

Vedtatt. 

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

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:
Ajay Paul Singh er valgt som protokollfører. Paulina Urszula Golebiowska er valgt som protokollvitne. 

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

 



5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 300 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 300 000.

Vedtatt. 

7. Oppdatering av vedtekter

Vi har oppdatert våre vedtekter basert på våre erfaringer de siste årene samt. at de er oppdatert iht. nye 
bestemmelser i eierseksjonsloven.

Forslag til vedtak:
Det foreslås å vedta vedtektene slik de er lagt frem. 

Vedtatt. 

8. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Arne Raffelsen

Følgende stilte til valg:
Arne Raffelsen

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Torgeir Hansen

Følgende stilte til valg:
Torgeir Hansen

 

sinaja
Tekstboks
Møteleder: Arne Raffelsen /S/
Protokollvitne: Paulina Urszula Golebiowska /S/




EIENDOMSMEGLERNE AS 
v/Morten Lindberg 
Devikveien 11, 1394 NESBRU 
E-post: ml@eiendomsmeglerne.no 
 
  
 
Deres ref.: 202250042 . Vår ref.: 7922-1-123                       Dato: 24.03.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Thurmannskogen 3 Boligsameie 
Organisasjonsnr: 921783590 
Seksjonseier:  Hansen Wold, Kjell Sverre 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  123 
Adresse:  Elisabeth Grannemans Vei 24, 1461 LØRENSKOG 
Seksjonsnummer:  123 
Gnr.            102 
Bnr.            453  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 6714729. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 
• Sikringsordning: Nei 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Uteparkering: her skal eventuelle kjøpere få eksklusiv bruksrett men dette er ikke ferdig pt da denne oversikten ennå 
ikke foreligger. Dette blir først i orden når utearealene er ferdigstilt. Uteparkeringsplasser må derfor selges med boligen 
iht selgers kjøpekontrakt inntil videre. Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. 
OBOS fakturerer den enkelte beboer a konto på vegne av Techem sammen med ordinær innkreving av felleskostnader. 
Techem avregner faktisk energiforbruk pr. år, halvår eller kvartal mot innkrevd akontobeløp. Avregning og evt. justering 
av akontobeløp skjer årlig, halvårlig eller kvartalsvis. Ved salg av boligen må kjøper/selger lese av måler og selv sende 
inn avlesningsskjema til Techem Norge AS. Skjemaet kan lastes ned fra Techem sine sider http://www.techem.no For 
spørsmål om innhenting av målerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem på: Telefon 22 02 14 59, kl 09.00   
14.00 på hverdager, eller e-post: kundeservice@techem.no>> Garasje: Gnr 102 Bnr 453 snr 148 tinglyst ideell andel 
1/135. Følger boligen hvis ikke annet oppgis, kan selges internt i Thurmannskogen, husk tinglysning på person. 
Administrasjonsgebyr til forretningsfører iht prisliste. 
 

Selskapets totale lån og vilkår:  
Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 220,00,- 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Akonto energi 

 
191,00  

Felleskostnader 
 

2 753,00  
TV/bredbånd 

 
276,00     

 
 
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. boligselskapets 
legalpant.  
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Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 181,- 
Fradragsberettigede kostnader: 36,- 
Annen formue:   5 745,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Ajay Paul Singh  pr. e-post: 
Ajay.paul.singh@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

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 han 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: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Arne Raffelsen, e-post: 
thurmannskogen3@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@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.   
Styrets kontaktinfo: thurmannskogen3@styrerommet.no 
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.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. 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. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
 



 

Utskrift basert på matrikkeldata
Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse
Matrikkelenhet: Gårdsnr 102, Bruksnr 453,

Seksjonsnr 123
Kommune: 3222 Lørenskog

 
Adresse:
Veiadresse:
(fra bruksenhet)

Elisabeth Grannemans vei 24, gatenr
2440

Grunnkrets: 303 Rolvsrud skog

1461 Lørenskog Valgkrets: 4 Rasta
Oppdatert: 01.01.2024 Kirkesogn: 2061001 Skårer

Tettsted: 801 Oslo

Eiendomsopplysninger
 
Matrikkel:
Type: Best. eierseksjon Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger:
Etableringsdato: 05.09.2018 Har festegrunn: Nei Formål: Bolig
Areal: Skyld: Sameiebrøk: 54/10 916
Arealkilde: Areal felles tomt: 8 933,0 kvm
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:
Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:
Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:
Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:
Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 21.03.2025 12:17 – Sist oppdatert 21.03.2025 12:15
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 1 av 10



 
Forretninger:
Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2024
01.01.2024

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3222/102/453
3222/102/453/0/1
3222/102/453/0/2
3222/102/453/0/3
3222/102/453/0/4
3222/102/453/0/5
3222/102/453/0/6
3222/102/453/0/7
3222/102/453/0/8
3222/102/453/0/9
3222/102/453/0/10
3222/102/453/0/11
3222/102/453/0/12
3222/102/453/0/13
3222/102/453/0/14
3222/102/453/0/15
3222/102/453/0/16
3222/102/453/0/17
3222/102/453/0/18
3222/102/453/0/19
3222/102/453/0/20
3222/102/453/0/21
3222/102/453/0/22
3222/102/453/0/23
3222/102/453/0/24
3222/102/453/0/25
3222/102/453/0/26
3222/102/453/0/27
3222/102/453/0/28
3222/102/453/0/29
3222/102/453/0/30
3222/102/453/0/31
3222/102/453/0/32
3222/102/453/0/33
3222/102/453/0/34
3222/102/453/0/35
3222/102/453/0/36
3222/102/453/0/37
3222/102/453/0/38
3222/102/453/0/39
3222/102/453/0/40
3222/102/453/0/41
3222/102/453/0/42
3222/102/453/0/43
3222/102/453/0/44
3222/102/453/0/45
3222/102/453/0/46
3222/102/453/0/47
3222/102/453/0/48
3222/102/453/0/49
3222/102/453/0/50
3222/102/453/0/51
3222/102/453/0/52
3222/102/453/0/53
3222/102/453/0/54
3222/102/453/0/55
3222/102/453/0/56
3222/102/453/0/57
3222/102/453/0/58
3222/102/453/0/59
3222/102/453/0/60
3222/102/453/0/61
3222/102/453/0/62
3222/102/453/0/63
3222/102/453/0/64

0,0
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0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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0,0
0,0
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0,0
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Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
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Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
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Mottaker
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Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3222/102/453/0/65
3222/102/453/0/66
3222/102/453/0/67
3222/102/453/0/68
3222/102/453/0/69
3222/102/453/0/70
3222/102/453/0/71
3222/102/453/0/72
3222/102/453/0/73
3222/102/453/0/74
3222/102/453/0/75
3222/102/453/0/76
3222/102/453/0/77
3222/102/453/0/78
3222/102/453/0/79
3222/102/453/0/80
3222/102/453/0/81
3222/102/453/0/82
3222/102/453/0/83
3222/102/453/0/84
3222/102/453/0/85
3222/102/453/0/86
3222/102/453/0/87
3222/102/453/0/88
3222/102/453/0/89
3222/102/453/0/90
3222/102/453/0/91
3222/102/453/0/92
3222/102/453/0/93
3222/102/453/0/94
3222/102/453/0/95
3222/102/453/0/96
3222/102/453/0/97
3222/102/453/0/98
3222/102/453/0/99
3222/102/453/0/100
3222/102/453/0/101
3222/102/453/0/102
3222/102/453/0/103
3222/102/453/0/104
3222/102/453/0/105
3222/102/453/0/106
3222/102/453/0/107
3222/102/453/0/108
3222/102/453/0/109
3222/102/453/0/110
3222/102/453/0/111
3222/102/453/0/112
3222/102/453/0/113
3222/102/453/0/114
3222/102/453/0/115
3222/102/453/0/116
3222/102/453/0/117
3222/102/453/0/118
3222/102/453/0/119
3222/102/453/0/120
3222/102/453/0/121
3222/102/453/0/122
3222/102/453/0/123
3222/102/453/0/124
3222/102/453/0/125
3222/102/453/0/126
3222/102/453/0/127
3222/102/453/0/128
3222/102/453/0/129
3222/102/453/0/130
3222/102/453/0/131
3222/102/453/0/132

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

Gårdsnummer 102, Bruksnummer 453, Seksjonsnummer 123 i 3222 LØRENSKOG kommune

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 21.03.2025 12:17 – Sist oppdatert 21.03.2025 12:15
Utskriften er levert av: Ambita as, Postboks 2923 Solli, 0230 Oslo. (Org.nr. 945 811 714) Side 3 av 10



Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3222/102/453/0/133
3222/102/453/0/134
3222/102/453/0/135
3222/102/453/0/136
3222/102/453/0/137
3222/102/453/0/138
3222/102/453/0/139
3222/102/453/0/140
3222/102/453/0/141
3222/102/453/0/142
3222/102/453/0/143
3222/102/453/0/144
3222/102/453/0/145
3222/102/453/0/146
3222/102/453/0/147
3222/102/453/0/148

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
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Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3222/102/453
3222/102/453/0/1
3222/102/453/0/2
3222/102/453/0/3
3222/102/453/0/4
3222/102/453/0/5
3222/102/453/0/6
3222/102/453/0/7
3222/102/453/0/8
3222/102/453/0/9
3222/102/453/0/10
3222/102/453/0/11
3222/102/453/0/12
3222/102/453/0/13
3222/102/453/0/14
3222/102/453/0/15
3222/102/453/0/16
3222/102/453/0/17
3222/102/453/0/18
3222/102/453/0/19
3222/102/453/0/20
3222/102/453/0/21
3222/102/453/0/22
3222/102/453/0/23
3222/102/453/0/24
3222/102/453/0/25
3222/102/453/0/26
3222/102/453/0/27
3222/102/453/0/28
3222/102/453/0/29
3222/102/453/0/30
3222/102/453/0/31
3222/102/453/0/32
3222/102/453/0/33
3222/102/453/0/34
3222/102/453/0/35
3222/102/453/0/36
3222/102/453/0/37
3222/102/453/0/38
3222/102/453/0/39
3222/102/453/0/40
3222/102/453/0/41
3222/102/453/0/42
3222/102/453/0/43
3222/102/453/0/44
3222/102/453/0/45
3222/102/453/0/46
3222/102/453/0/47
3222/102/453/0/48
3222/102/453/0/49
3222/102/453/0/50
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0,0
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0,0
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0,0
0,0
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Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
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Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3222/102/453/0/51
3222/102/453/0/52
3222/102/453/0/53
3222/102/453/0/54
3222/102/453/0/55
3222/102/453/0/56
3222/102/453/0/57
3222/102/453/0/58
3222/102/453/0/59
3222/102/453/0/60
3222/102/453/0/61
3222/102/453/0/62
3222/102/453/0/63
3222/102/453/0/64
3222/102/453/0/65
3222/102/453/0/66
3222/102/453/0/67
3222/102/453/0/68
3222/102/453/0/69
3222/102/453/0/70
3222/102/453/0/71
3222/102/453/0/72
3222/102/453/0/73
3222/102/453/0/74
3222/102/453/0/75
3222/102/453/0/76
3222/102/453/0/77
3222/102/453/0/78
3222/102/453/0/79
3222/102/453/0/80
3222/102/453/0/81
3222/102/453/0/82
3222/102/453/0/83
3222/102/453/0/84
3222/102/453/0/85
3222/102/453/0/86
3222/102/453/0/87
3222/102/453/0/88
3222/102/453/0/89
3222/102/453/0/90
3222/102/453/0/91
3222/102/453/0/92
3222/102/453/0/93
3222/102/453/0/94
3222/102/453/0/95
3222/102/453/0/96
3222/102/453/0/97
3222/102/453/0/98
3222/102/453/0/99
3222/102/453/0/100
3222/102/453/0/101
3222/102/453/0/102
3222/102/453/0/103
3222/102/453/0/104
3222/102/453/0/105
3222/102/453/0/106
3222/102/453/0/107
3222/102/453/0/108
3222/102/453/0/109
3222/102/453/0/110
3222/102/453/0/111
3222/102/453/0/112
3222/102/453/0/113
3222/102/453/0/114
3222/102/453/0/115
3222/102/453/0/116
3222/102/453/0/117
3222/102/453/0/118
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Mottaker
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Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker
Mottaker

3222/102/453/0/119
3222/102/453/0/120
3222/102/453/0/121
3222/102/453/0/122
3222/102/453/0/123
3222/102/453/0/124
3222/102/453/0/125
3222/102/453/0/126
3222/102/453/0/127
3222/102/453/0/128
3222/102/453/0/129
3222/102/453/0/130
3222/102/453/0/131
3222/102/453/0/132
3222/102/453/0/133
3222/102/453/0/134
3222/102/453/0/135
3222/102/453/0/136
3222/102/453/0/137
3222/102/453/0/138
3222/102/453/0/139
3222/102/453/0/140
3222/102/453/0/141
3222/102/453/0/142
3222/102/453/0/143
3222/102/453/0/144
3222/102/453/0/145
3222/102/453/0/146
3222/102/453/0/147
3222/102/453/0/148

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Seksjonering Forretning:

Matrikkelført:
14.08.2018
24.08.2018

Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

3222/102/453
3222/102/453/0/1
3222/102/453/0/2
3222/102/453/0/3
3222/102/453/0/4
3222/102/453/0/5
3222/102/453/0/6
3222/102/453/0/7
3222/102/453/0/8
3222/102/453/0/9
3222/102/453/0/10
3222/102/453/0/11
3222/102/453/0/12
3222/102/453/0/13
3222/102/453/0/14
3222/102/453/0/15
3222/102/453/0/16
3222/102/453/0/17
3222/102/453/0/18
3222/102/453/0/19
3222/102/453/0/20
3222/102/453/0/21
3222/102/453/0/22
3222/102/453/0/23
3222/102/453/0/24
3222/102/453/0/25
3222/102/453/0/26
3222/102/453/0/27
3222/102/453/0/28
3222/102/453/0/29
3222/102/453/0/30
3222/102/453/0/31
3222/102/453/0/32
3222/102/453/0/33
3222/102/453/0/34
3222/102/453/0/35
3222/102/453/0/36

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
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Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret
Etablert/Endret

3222/102/453/0/37
3222/102/453/0/38
3222/102/453/0/39
3222/102/453/0/40
3222/102/453/0/41
3222/102/453/0/42
3222/102/453/0/43
3222/102/453/0/44
3222/102/453/0/45
3222/102/453/0/46
3222/102/453/0/47
3222/102/453/0/48
3222/102/453/0/49
3222/102/453/0/50
3222/102/453/0/51
3222/102/453/0/52
3222/102/453/0/53
3222/102/453/0/54
3222/102/453/0/55
3222/102/453/0/56
3222/102/453/0/57
3222/102/453/0/58
3222/102/453/0/59
3222/102/453/0/60
3222/102/453/0/61
3222/102/453/0/62
3222/102/453/0/63
3222/102/453/0/64
3222/102/453/0/65
3222/102/453/0/66
3222/102/453/0/67
3222/102/453/0/68
3222/102/453/0/69
3222/102/453/0/70
3222/102/453/0/71
3222/102/453/0/72
3222/102/453/0/73
3222/102/453/0/74
3222/102/453/0/75
3222/102/453/0/76
3222/102/453/0/77
3222/102/453/0/78
3222/102/453/0/79
3222/102/453/0/80
3222/102/453/0/81
3222/102/453/0/82
3222/102/453/0/83
3222/102/453/0/84
3222/102/453/0/85
3222/102/453/0/86
3222/102/453/0/87
3222/102/453/0/88
3222/102/453/0/89
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter
Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer
Opplysninger om boliger/bruksenheter:
Adresse Nr Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Elisabeth Grannemans
vei 24

H0304 Bolig 53,5 Kjøkken 2 1 1

 
Bygningsopplysninger:
Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 450,0 Rammetillatelse: 16.06.2016
Bygningsstatus: Midlertidig brukstillatelse BRA bolig: 1 800,0 Igangset.till.: 30.11.2016
Energikilde: Elektrisitet BRA annet: Ferdigattest:
Oppvarming: BRA totalt: 1 800,0 Midl. brukstil.: 15.02.2019
Avløp: Offentlig kloakk Har heis: Nei Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 24
Bygningsnr: 300563966 Antall etasjer: 4
 
Etasjeopplysninger:
Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
H03 6 450,0 450,0
 
Kulturminner:
Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Oversiktskart for eiendom 3222 - 102/453//

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 21.03.2025

100 m
© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti



©Norkart 2025

21.03.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1500Lørenskog kommune

102/453/0/123

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Elisabeth Grannemans vei 24

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



Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartdatabaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjonen er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen, jf. lov om åndsverk.

N

Eiendom: Gnr.: 102 Bnr.: 453

LEDNINGSKART Målestokk:

Adresse: Elisabeth Grannemans vei 24

1:1000

Vannledning Spillvannsledning Overvannsledning Avløp felles

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard. Spesielt gjelder dette vist beliggenhet av private stikkledninger.

Spillvannskanal RAII
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Lørenskog kommune

Midlertidig brukstillatelse
Etter plan- og bygningsloven av 27. juni 2008, ajourført med
endringer senest ved lov 10.08.2012, § 21-10 jf.
byggesaksforskriften §§ 8-1 og 8-2.

Vår referanse: 16/3137 – 47

Ansvarlig søker:
Af Gruppen Norge AS
Postboks 6272 Etterstad
0603 OSLO

Tiltakshaver:
Nordliveien KS c/o AF Gruppen Norge AS
Postboks 6272, Etterstad
0603 OSLO

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE ER GITT FOR TILTAK ETTER § 20-2
Adresse: Gnr. Bnr. Fnr. Snr. Bygning
Elisabeth Grannemans vei 20-26 102 385

Tiltak: Boligblokker felt B byggetrinn 2 -Bygg HI, J og K
Tiltakstype: Nybygg
Bygningstype: Stort frittl. boligbygg på 5 -> etasjer

Vedtaksdato Vedtaksnummer

15.02.2019 069/19

Dato for søknad om midlertidig brukstillatelse 17.01.2019

I følge innsendt dokumentasjon har tiltaket feil eller mangler av mindre vesentlig betydning i forhold til tillatelsen.
I medhold av plan-og bygningsloven § 21-10 gis det midlertidig brukstillatelse for:

Hele tiltaket
x Følgende del av tiltaket Bygg J og Kmed fellesareal, driftstillatelse heis 42907655 og

42907656

Det må søkes om ferdigattest når nedenstående arbeid er utført Må utføres innen:
Grøntarbeider og skråning/støttemur langs grense mot syd. 01.08.2019

Sikkerhetsstillelse for at manglene blir rettet JA NEI x
Merknader:

Sted Dato

Lørenskog 15.02.2019
Petter Christensen for
Na Stephansen
avdelingsleder

Bente Madsen
avdelingsingeniør

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.
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BESTEMMELSER TIL DETALJREGULERINGSPLAN FOR  
RASTA NORD PRIVAT 

 
BESTEMMELSER ENDRET 07.05.2014 

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

§2 Formål  
Området reguleres til:  

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

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  
• o_Vei 
• a_Vei 

Grønnstruktur  
• p_Friområde  
• p_Turdrag  
• p_Vegetasjonsskjerm  

§3 Boligbebyggelse  

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

Følgende parkeringsnorm skal følges ved etablering av parkeringsplasser.  

Parkeringsdekning for bil skal være minimum 90 % av følgende maksnorm  

 Biloppstillingsplass Biloppstillingsplass 
for gjester  

Sykkelparkering  

Leiligheter 1-2 
roms  

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

Leiligheter 3 roms 
eller større  

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

 
5 % av biloppstillingsplassene skal være tilrettelagt for bevegelseshemmede.  

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

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

Det skal utarbeides plan for utomhusarealer i målestokk 1:500 for utomhusanlegg og 
grønnstruktur for hvert byggetrinn som skal være godkjent før igangsettingstillatelse gis. 
Planene skal vise kotehøyder, kjøreveger, gangveger, parkering, inkl. sykkelparkering, 



oppholdsarealer og lekearealer, areal for avfallshåndtering, forstøtningsmurer, beplanting og 
vegetasjon, materialvalg, møblering og belysning.  

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

§4 Grønnstruktur  

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

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

§6 Støy- og luftforurensning  

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

For innendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av 
støy i arealplanlegging” (T-1442), punkt 3.3.2 annet ledd punktum 1, eller senere vedtatte 
forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, gjeldende.  

I byggetiden gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442), tabell 4, eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende.  

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

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



§7 Rekkefølgebestemmelser  

Byggetrinnsomfang fastsettes ved rammesøknad.  

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

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

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

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

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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Se også verbalvedtak i KS-117/11: 
Oversendelse til administrasjonen og protokolltilførsel. 



Kommuneplanens  
arealdel 2023 - 2035  

Bestemmelser og retningslinjer 
Vedtatt av kommunestyret 15. mars 2023
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1. Forholdet mellom kommuneplanen 
og øvrige planer  

 a. Der arealformål i tidligere vedtatte bebyggelses-, 
regulerings- eller kommunedelplaner ikke er i 
samsvar med arealformål i kommuneplanen, er 
det kommuneplanen som gjelder. Utover dette 
gjelder tidligere vedtatte planer fortsatt, med mindre 
annet framgår av bestemmelsene i kommuneplanens 
arealdel. Punkt 3 Rekkefølgekrav gjelder. 
 
b. Der arealformål i bebyggelses- eller reguleringsplan 
er i samsvar med arealformål i kommuneplanen, men 
der kommuneplanen angir et videre eller flere formål 
enn bebyggelses- eller reguleringsplanen, er det 
reguleringsplanen som gjelder, og som angir tillatt 
arealbruk. Det skal utarbeides ny reguleringsplan før 
det kan gis tillatelse til tiltak i henhold til plan- og 
bygningsloven § 20-1 bokstav a, b, d, k, l og m som 
ikke er i samsvar med gjeldende bebyggelses- eller 
reguleringsplan.     
 
c. Der arealformål i bebyggelses- eller reguleringsplan 
ikke er i samsvar med arealformål i kommuneplanen, 
skal det utarbeides ny reguleringsplan før det kan gis 

tillatelse til tiltak i henhold til plan- og bygningsloven 
§ 20-1 bokstav a, b, d, k, l og m.      
 
d. Bestemmelsene til kommuneplanens arealdel 
utfyller bestemmelser i regulerings- og bebyggelses-
planer. Hvis bestemmelsene er motstridende, er det 
regulerings- og bebyggelsesplanene som gjelder, 
med mindre noe annet framgår av dette dokumentet.    
 
e. For kommunedelplaner gjelder følgende:  
  

•	 Kommunedelplan for differensiert forvaltning av  	
	 vassdragene i Lørenskog, del I og del II, vedtatt 11. 	
	 juni 2003 gjelder. Kommuneplanens bestemmelser  	
	 supplerer kommunedelplanens bestemmelser.  
•	 Bestemmelser til kommunedelplan 11-2-01,         	
	 Ødegården, vedtatt 29. september 2010 gjøres 	
	 gjeldende for de delene av kommunedelplanområdet 	
	 som ikke er regulert i henhold til kommunedelplanen.   	
	 Kommuneplanens bestemmelser supplerer kommune-   	
	 delplanens bestemmelser og gjelder foran ved 

      motstrid.   

Innledning 
Kommuneplanens arealdel, med retningslinjer og bestemmelser, skal bidra til at Lørenskog kommune 
utvikler seg i tråd med den vedtatte arealstrategien og målsettingene i kommuneplanens samfunnsdel.  
Arealdelen skal legge til rette for bolig- og næringsutvikling og etablering av offentlige tjenester på en 
måte som sikrer:
 

•	 arealeffektivitet 
•	 lavt transportbehov 
•	 bevaring av landbruks- og friluftsområdene, grønne lunger og forbindelser i byggesonen    
•	 høy, funksjonell og estetisk kvalitet i de bygde omgivelsene   
•	 at godt bomiljø ivaretas

Dette dokumentet består av retningslinjer og juridisk bindende bestemmelser. Retningslinjene er 
veiledende for kommunens saksbehandling. Disse står skrevet i kursiv i fargede tekstbokser. 

GENERELLE BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER 
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2. Plankrav 

2.1 Krav om reguleringsplan
I områder som er satt av til bebyggelse og anlegg, 
tillates ikke tiltak som er nevnt i plan- og bygningsloven 
§ 20-1 bokstav a, b, d, k, l og m, uten at området inngår i 
reguleringsplan. 
 
Kommunen kan beslutte at det skal utarbeides område- 
regulering der dette anses nødvendig eller hensikts-
messig av hensyn til helheten. 

Naturmangfold skal bevares, og det oppfordres til 
biologisk kartlegging ved alt reguleringsarbeid. Ved 
registrering av fremmede arter i planområdet må 
metode(r) for bekjempelse av disse beskrives i 
reguleringsbestemmelsene, jfr. pbl § 11-9 nr. 6. 

2.2  Unntak fra plankrav 
I områder som er vist som eksisterende boligbebyggelse, 
gjelder følgende unntak fra kravet om reguleringsplan:   
 

a) oppføring av påbygg, tilbygg, garasjer og uthus for 
eksisterende småhusbebyggelse    
 
b) bruksendring til boligformål i eksisterende bolig-
bebyggelse og av garasje og uthus for eksisterende 
småhusbebyggelse      
 
c) oppføring av én boligbygning i form av frittliggende 
småhusbebyggelse i tråd med reglene i pkt. 18   
 
d) fradeling av enkelttomt på minst 600 m2 – i 
delesøknaden skal det dokumenteres at tomten kan 
bebygges i samsvar med bestemmelsene i pkt. 18   

 
Selv om det gis unntak etter denne bestemmelsen, 
skal generelle bestemmelser for kommuneplanen 
overholdes. 

Unntak etter pkt. a) gjelder ikke for kulturminner med 
bevaringskategori A eller B. 

3. Rekkefølgekrav og vilkår for å     
etablere samfunnsservice, grønn-
struktur og teknisk infrastruktur      

Områder som er satt av til bebyggelse og anlegg, 
kan ikke utbygges, bruksendres eller vesentlig utvides 

før nødvendige tekniske anlegg, blågrønnstruktur 
og samfunnsservice er etablert eller sikret. Med 
samfunnsservice menes energiforsyning, vann og avløp, 
kollektivbetjening (herunder gang- og sykkelveinett), 
torg eller møteplasser og helse- og sosialtjenester 
(herunder barnehager, skoler og annen tjenesteyting). 

4. Forutsetninger for bruk av              
utbyggingsavtaler

4.1 Geografisk avgrensning 
Lørenskog kommunes forventninger til inngåelse av 
utbyggingsavtaler gjelder hele kommunen når én eller 
flere forutsetninger om avtaleinngåelse ellers er til 
stede.  

    
4.2 Avgrensning etter type tiltak 
Det forutsettes at en utbyggingsavtale er inngått 
senest før rammetillatelse gis. Dette gjelder der 
utbygging i henhold til vedtatt arealplan, med 
tilhørende bestemmelser, også forutsetter bygging 
og/eller oppgradering av offentlige anlegg og/eller 
tilpasning til slike anlegg. Med offentlige anlegg 
menes alle anlegg og tiltak som er vist som offentlig 
regulerte formål i arealplanen, og som følger av 
bestemmelsene til planen. Eksempler på dette er 
offentlige trafikkanlegg, byrom, offentlige friområder 
og frigivingsbetingende arkeologiske undersøkelser. 
Offentlige anlegg omfatter også ledninger for vann, 
avløp, overvann, avfallssug, bekkeløp, fjernvarme og 
liknende. 
 
Dette gjelder også der avtalen omfatter tiltak som 
skal avhjelpe ulemper for omgivelsene. I tillegg kan 
det gjelde infrastruktur eller andre tiltak innenfor 
eller utenfor det aktuelle planområdet, der dette 
er nødvendig og rimelig for å dekke behov som 
utbyggingen utløser eller forsterker eller for å 
avhjelpe ulemper for omgivelsene. 

4.3 Utforming og sosial boligbygging 
Utbyggingsavtaler kan regulere antallet boliger i et 
område, største og minste boligstørrelse og nærmere 
krav til bygningers utforming der det er hensiktsmessig. 
Utbyggingsavtaler kan også regulere at kommunen, 
eller andre aktører, skal ha tilvisningsrett eller for-
trinnsrett til å kjøpe en andel av boligene til markeds-
pris. 

6 - Lørenskog kommune  - Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035



4.4 Klima og miljø 
I utbyggingsavtaler kan det inntas klausuler knyttet 
til ivaretakelse av klima og miljø som gjelder tiltak 
som er vedtatt i den arealplanen utbyggingsavtalen 
er knyttet til. 

5. Krav til infrastruktur  

5.1 Offentlig teknisk infrastruktur
For offentlig infrastruktur fastsettes konkrete krav til 
opparbeidelse, utforming, dokumentasjon med videre 
av ansvarlig myndighet i den enkelte sak. 

Retningslinje til offentlig infrastruktur 
Offentlig teknisk infrastruktur skal utformes i 
samsvar med gjeldende tekniske standarder og 
normaler for Lørenskog kommune.  

Der kommunen finner det nødvendig for å oppnå 
ønskede kvaliteter i et område, kan det stilles krav 
utover gjeldende standarder og normaler. Dette kan 
være særlig aktuelt i utviklingsområdene. 

5.2 Avkjørsel
Som hovedregel tillates kun én avkjørsel per eiendom.

Ved fradeling av eiendommer skal det etableres felles 
adkomst for utskilte eiendommer og den opprinnelige 
eiendommen. 

Ved etablering av flere boenheter eller virksomheter på 
en eiendom skal alle boenhetene eller virksomhetene 
på eiendommen ha felles adkomst. 

Det kan likevel tillates flere avkjørsler uten hensyn til 
andre og tredje ledd dersom kommunen vurderer at 
flere avkjørsler er hensiktsmessig.

Retningslinjer for avkjørsler 
Ved etablering av avkjørsler skal følgende momenter 
vurderes:

•	 hensyn til god terrengtilpasning 
•	 hensiktsmessig og god tilpasning av bebyggelse     	
	 til gate eller byrom 
•	 gode uteoppholdsarealer 
•	 bevaring av verdifull vegetasjon eller naturtyper 
•	 hensiktsmessig overvannshåndtering på eiendom-	
	 men 
•	 trafikksikkerhet og trafikkmønster

Dersom felles avkjørsel innebærer at adkomstforholde-
ne til én eller flere av eiendommene, boenhetene eller 
virksomhetene framstår åpenbart utilfredsstillende, kan 
en løsning med flere avkjørsler vurderes. 
 
Det bør søkes fellesløsninger for varelevering og avfalls-
håndtering for flere eiendommer. Trafikksikre løsninger 
tillegges vekt. Løsninger som forutsetter rygging over 
fortau, skal normalt ikke tillates. 

5.3  Overvann og VA
5.3.1  Overvann  
I størst mulig grad skal overvann tas hånd om ved 
kilden slik at vannbalansen opprettholdes tilnærmet 
naturtilstanden. Naturlige flomveier skal bevares. 
Overvannsplanlegging skal alltid utføres for hele ned-
børsfeltet og dekke hele planområdet. Det skal søkes 
å minimere andelen tette flater. Overvannshåndtering 
skal planlegges slik at det kan inngå som et bruks- og 
trivselselement i utearealer, fortrinnsvis med natur-
baserte løsninger. I forbindelse med redegjørelse for 
overvann skal naturbaserte løsninger utredes. Over-
vannsløsninger skal bidra til god vannkvalitet og godt 
vannmiljø i alle vassdrag. 
 
5.3.2  Krav om overordnet plan for VA og overvann  
Det skal utarbeides en overordnet rammeplan for vann, 
avløp og overvann (VAO-rammeplan) ved alle regule-
ringsplaner for å sikre tilfredsstillende håndtering av 
vannforsyning, spillvann og overvann. Der VAO-ramme-
plan ikke inngår i reguleringsplaner, skal det legges ved 
i byggesøknad.  

Ledningsanleggene for vann og avløp skal ha kapasitet 
til å utvides utover det enkelte planområdet. Tiltaksha-
ver må dokumentere at kapasitet og tilstand i bestå-
ende VA-nett er god nok dersom ny utbygging gir økt 
belastning. Alternativt må utbygger stå for nødvendig 
oppgradering av VA-nettet dersom det er behov for det.   

5.3.3  VA- løsninger for mikrohus  
Mikrohus må kobles til vann og avløp.

5.3.4  Avstandskrav  
Bebyggelse og konstruksjoner skal utformes, plasseres 
og oppføres slik at de ikke kan føre til skade eller være 
til ulempe for drift og vedlikehold av offentlige vann- og 
avløpsanlegg. Tiltak skal plasseres med nødvendig av-
stand på minimum fire meter. For ledninger dypere enn 
to meter skal behovet for avstand vurderes av hensyn 
til dybde og funksjon. 
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Retningslinje for avstand til offentlige vann- og 
avløpsanlegg
Nødvendig avstand mellom bebyggelse/konstruksjoner 
og offentlige VA-anlegg er avhengig av ledningenes dyb-
de og funksjon. Behovet er nærmere avklart i Standard 
abonnementsvilkår for vann og avløp punkt 4.7 og VA-
norm for Nedre Romerike punkt 3.4. 

5.4 Renovasjon  
Innenfor utviklingsområdene kan kommunen kreve 
utredning for avfallssug.   

Håndtering av næringsavfall skal fortrinnsvis løses 
innomhus. Utomhus skal det tilstrebes nedgravde opp-
samlingsløsninger på egen grunn.

5.5 Fjernvarme  
Innenfor konsesjonsområdet for fjernvarme skal byg-
ninger som oppføres eller endres ved hovedombygging 
etter plan- og bygningslovens § 20-1, tilknyttes fjern-
varmeanlegget til konsesjonæren. Tilknytningsplikten 
gjelder ikke for nye bygninger eller der det foretas 
hovedombygging som er mindre enn 500 m2 totalt 
bruksareal (BRA). Kommunen kan gjøre helt eller delvis 
unntak fra tilknytningsplikten hvis det kan dokumente-
res at bruk av alternative løsninger for tiltaket vil være 
miljømessig bedre enn tilknytning til fjernvarmeanlegg.  

 
5.6 Fornybar energi 
Kommunens bygg skal ved rehabilitering eller nybygg 
tilpasses til fornybar energiforsyning. Solcelleanlegg 
skal vurderes i byggeprosjekter i kommunal regi. 
 

6. Skilt og reklame  

6.1 Definisjoner 
Virksomhetsskilt er innretninger med navn og logo til 
en virksomhet.   
 
Reklameskilt eller reklameinnretning er innretninger 
som inneholder reklamebudskap for varer, tjenester 
og arrangementer. Reklame er en fellesbetegnelse for 
tekst, plakater, skilt, bilder, figurer, ballonger, vimpler, 
flagg, bannere, lysreklame, seil, markiser, bevegelig 
reklame på skjerm, folier på vinduer og liknende.  

  
6.2 Vurderingsgrunnlag 
Bestemmelsene skal sikre at skilt og reklame utformes 
i tråd med kravene for visuell utforming i plan- og 
bygningsloven og tilhørende forskrifter. Skilt- og 
reklameinnretninger skal tilpasses bygningsmiljøet 
og arkitektur med tanke på plassering, gruppering, 
utforming, materialvalg og farge.   
 
I sentrale områder skal det være en helhetlig vurdering 
av skiltingen på bygninger, og reklame som påvirker 
omkringliggende områder på en negativ måte, skal 
begrenses. Virksomhetsskilt og reklameskilt skal være 
positive elementer i det offentlige rom. 

6.3 Skiltplan
For signalbygg, næringsbygg, offentlige bygg og bygg 
med kombinerte formål skal det utarbeides en skiltplan.   

6.4 Plassering 
a) Virksomhets- og reklameskilt tillates ikke 
over gesims, på tak, møne, takflate, takutstikk 
og liknende. Skilt som bryter bygningens silhuett, 
kan vurderes unntaksvis for bygninger som 
fungerer som landemerker, og hvis kravene om 
estetisk kvalitet er oppfylt.   
 
b) Reklameinnretninger på fortau og i offentlig rom 
tillates ikke. Eksempler på dette er reklame på 
markiser, parasoll, flagg, plakater, pyloner og 
reklamebukk.    
 
c) Reklame på offentlige bygninger og bygninger av 
historisk, arkitektonisk eller annen kulturell verdi 
tillates ikke.   
 
d) Skilt og reklame i småhusområder kan kun 
tillates unntaksvis etter en konkret vurdering, for 
eksempel ved matvarebutikker.   
 
e) Midlertidig skilting i forbindelse med aktiviteter 
og utstillinger, som bannere og liknende, kan tillates 
etter vurdering fra kommunen. Reklame på 
duk eller bannere som dekker store deler av en 
bygningsfasade, tillates ikke.    
 
f) På bygninger der det er næring i sokkeletasje og 
boliger i de øvrige etasjene, tillates ikke skilt på 
boligetasjene. Virksomhetsskilt skal plasseres på 
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veggfeltet over vinduer og dører i næringsetasjen. 
Unntak er når det er en skiltplan for bygningen, der 
det er prosjektert og godkjent ett felt for skilt som er 
tilpasset bygningens arkitektur.   
 
g) Skilt- og reklameinnretninger skal ikke dekke hele 
eller store deler av en bygningsfasade.  
 

6.5 Utforming 
Kommunen kan utarbeide eller kreve skiltplan som 
regulerer skilt, reklame og foliering i områdeplaner, 
detaljreguleringsplaner og for enkelte eiendommer.   
 

a) Der det er flere virksomhetsskilt på samme 
fasade, skal disse være samordnet. Nye skilt skal 
tilpasses eksisterende fasade der det er skilt fra før, 
både i total størrelse og i størrelse av elementer 
som logoer og bokstaver.   
 
b) Virksomhetsskilt på bygningsfasader skal 
være utfreste eller frittstående elementer som 
tilpasses bygningens arkitektur. Skilt skal tilpasses 
bygningens fasader. Virksomhetsskilt som portal 
ved inngangsparti tillates kun når det er prosjektert 
som en del av bygningsarkitekturen.   
 
c) Skiltene kan være bakbelyst, innvendig belyst 
eller direkte belyst. Kommunen kan kreve å dempe 
belysningen dersom det er til sjenanse for omkring-
liggende boligområder, eller når fjernvirkning av 
belysningen virker som lysforurensning. Innvendig 
belyst lyskasse eller plater som dekker hele eller 
store deler av fasadelengden, tillates ikke.    
 
d) Uthengsskilt for næringslokaler skal koordineres 
for hele bygningsfasaden. Det skal være en fri høyde 
minst 4 meter over kommunale fortau og gangveier.   
 
e) Frittstående skilt på stolpe, mast eller pylon 
skal vurderes sammen med virksomhetsskilt- og 
reklame i en helhetlig skiltplan for eiendommen, 
for eksempel på en bensinstasjon eller et nærings-
område. Mast mot vei skal vurderes av veimyndig-
heten i henhold til vegloven før en byggesøknad 
sendes inn.   
 
f) På markiser og parasoller tillates kun virksom-
hetsnavn.   

 g) Foliering og annen gjentetting av vinduer kan 
utføres med lav pigmentert folie som maksimalt 
kan dekke 30 % av glassflaten. I sentrale områder 
skal folieringen være en del av en skiltplan eller 
være felles for hele bygningsfasaden. Hel eller 
deldekking av vinduer med reklame på folie tillates 
ikke. Nødvendig dekking av vinduer med folie, uten 
reklame, på grunn av romfunksjon i lokalene skal 
vurderes konkret ved behandling av søknaden.   
 
h) Lydreklame, blinkende og bevegelig reklame i 
det offentlige rom tillates ikke. 
 
i) Reklameinnretninger knyttet til byelementer, 
for eksempel bussholdeplasser, krever først en 
godkjent felles plan. Planen skal behandles som 
én enkelt byggesøknad.  

 

7. Utforming og boligsammensetning

7.1 Utforming 
Alle plan- og byggesaker skal inneholde en redegjørelse 
og vurdering av tiltakets utforming, både i seg selv og 
i forhold til omgivelsene og fjernvirkning. Generelle 
krav til utforming og visuelle kvaliteter er gitt i plan- og 
bygningsloven §§ 29-1 og 29-2.   
 

a) Landskap og områdestruktur:   
Gode helhetsløsninger skal vektlegges både ved 
regulering og detaljprosjektering. Det skal tas 
hensyn til landskap, terreng, vegetasjon, kultur- og 
naturmiljø, biologisk mangfold og blågrønnstruktur. 
Bebyggelsen skal fremme gode gate- og uterom.    
 
b) Universell utforming og bokvalitet:   
Tiltakets utforming og plassering på tomten skal 
utføres slik at krav til tilgjengelighet, universell ut-
forming og eksisterende terrengs karakter ivaretas 
på best mulig måte. Bygninger skal utformes slik at 
nødvendig forbindelse mellom inngangspartiet og 
den enkelte bruksenheten er klimatisert.   
 
Minimum 60 % av boenhetene i et bygg skal være 
gjennomgående. Etter en konkret vurdering kan 
kommunen tillate en lavere andel gjennomgående 
leiligheter for hjørnebygg og punkthus.
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c) Fasader, material- og fargebruk: 
Bygninger skal ha en utsmykning og material- og 
fargebruk som er tilpasset den plasseringen 
og funksjonen bygget er tiltenkt. Proporsjonene 
og formspråket til bygget skal vektlegges ved 
utforming av fasadelementer, for eksempel 
balkonger, åpninger, utstikk og relieff. 
 
Materialvalg og detaljutforming skal være av en 
slik kvalitet at bygningens uttrykk opprettholdes 
i byggets forventede levetid. Eventuelle solcelle-
paneler skal integreres som en del av arkitekturen.     
 
d) Innglassing eller lukking av uterom:  
Ved innglassing av balkonger og terrasser og andre 
former for lukking av uterom i blokkbebyggelse 
skal utformingen av løsningen være helhetlig. Det 
samme gjelder grupper av blokker eller konsentrert 
småhusbebyggelse som utgjør en naturlig helhet.  
 
Utformingen skal være tilpasset og underordnet 
bygningens arkitektur. Farge, materialvalg og 
detaljering skal harmonere med elementer på 
eksisterende bygninger.   

 
Retningslinje for innglassing eller lukking av uterom:  
Det bør legges ved en felles løsning for hele blokka den 
første gangen det søkes om å lukke uterom. Løsningen 
skal fungere som en designmanual for tilsvarende 
søknader på senere tidspunkt for denne boligblokka. 
 
Retningslinje for bokvalitet 
Kommunens retningslinjer for bokvalitet legges til grunn 
for saksbehandling etter plan- og bygningsloven. 
  
 
7.2 Boligsammensetning   
Boligtyper og størrelsen på leiligheter skal variere 
innenfor og mellom boligområder. Leilighetsfordeling 
og minste tillatte størrelse på leiligheter skal fastsettes 
i reguleringsplan. Det skal også vurderes om det skal 
settes en maksgrense for hvor mange boenheter det 
kan være innenfor ett planområde.   

7.3 Hybler 
Det tillates ikke oppdeling av boenheter til hybler. 

Retningslinjer for hybler
Situasjoner hvor en boenhet bygges om og splittes opp 
i flere deler som reelt sett fungerer som selvstendige 
boenheter uten at det oppfyller teknisk forskrifts krav til 
selvstendig boenhet, omfattes av bestemmelsen. 

Boenheter skal heller ikke på annen måte ombygges el-
ler tilrettelegges slik at brukens karakter endres utover 
det som er alminnelig og forsvarlig bruk til bolig, som 
boenheten og tomta er beregnet for. Antallet beboere 
skal stå i rimelig forhold til størrelse og romløsning. 

Bestemmelsen innebærer samtidig ikke noe forbud mot 
å tilrettelegge for store familier. Det er heller ikke noe 
forbud mot at personer som ikke har en familierelasjon 
kan bo sammen. 

I reguleringsplaner kan det etter en konkret vurdering av 
relevante forhold som hensyn til bokvalitet, infrastruktur 
og så videre, fastsettes særskilte bestemmelser som åp-
ner for alternative boformer som ellers vil kunne anses å 
falle inn under bestemmelsen. 
  

8. Uteoppholdsareal 

8.1 Kvalitetskrav  
Uteoppholdsareal skal være mest mulig samlet og ha 
god kvalitet, gode solforhold, tilfredsstillende støynivå 
og være skjermet mot trafikk og forurensning. 
 
Bebyggelse og uteoppholdsarealer skal plasseres 
og utformes slik at romdannelsene blir gode, og at ute-
oppholdsarealene blir rimelig skjermet for innsyn.    
 
Uteoppholdsarealer skal ha variert utforming og være 
egnet som oppholdsplass og sosial møteplass for alle 
aldersgrupper. De skal også utformes slik at de kan 
brukes til alle årstider.   
 
Solforhold på eiendommen(e) det skal gjøres tiltak på, 
og konsekvenser for omkringliggende eiendommer skal 
dokumenteres.    
 
På lekeplasser og aktivitetsarealer skal det 
benyttes naturlige materialer, ikke 
gummigranulat eller plast. 
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 8.2 Areal som ikke inngår i minste uteopp-
holdsareal (MUA)    
Følgende inngår ikke i uteoppholdsareal:    

a) areal med helling over 1:3    
b) areal med bredde under 2 meter    
c) nødvendige snu- og kjørearealer og sykkel-, bil- og 	
brannoppstillingsplasser    
d) renovasjonsområder  
e) innglassede balkonger   
f) balkong- og verandaarealet som beregnes med i 
BRA   
g) områder med høyere støy enn det som er angitt 
som nedre grense for gul støysone i T1442/2021, 
tabell 2 
h) områder med luftforurensning i gul eller rød sone, 
slik det er angitt i T 1520, tabell1 

 

8.3 Privat uteoppholdsareal 
Minste tillatte uteoppholdsareal (MUA) skal være 
privat uteareal for den enkelte boenheten eller felles 
for flere boenheter. MUA skal løses på egen eiendom 
eller felles for flere eiendommer eller eierseksjoner 
innenfor et planområde. Når flere eiendommer skal ha 
tilgang til et felles uteoppholdsareal, skal disse sikres 
bruksrett til det aktuelle arealet. 

8.4 MUA-krav for småhusbebyggelse 
Minste tillatt uteoppholdsareal (MUA) for frittliggende 
småhusbebyggelse på egen eiendom er 200 m2 per 

boenhet. For mikrohus og boenheter som er mindre enn 
50 m2, skal det være min. 100 m2.   
 
Minimum 75 % av minste uteoppholdsareal per boenhet 
skal være på terreng. 

 
8.5 MUA-krav for konsentrert småhus-            
bebyggelse
Minste tillat uteoppholdsareal (MUA) for konsentrert 
småhusbebyggelse er 50 m2 per boenhet. I utviklings-
områdene kan det unntaksvis tillates ned mot 35 m2 
MUA per boenhet. 75 % av minste tillatt uteoppholds-
areal skal være på terreng, med mindre annet kommer 
fram av regulering.   

 
8.6 MUA-krav for blokkbebyggelse   
Minste tillatte uteoppholdsareal (MUA) for bolig i 
blokkbebyggelse er 40 m2 per boenhet. Hoveddelen av 
uteoppholdsarealet skal være på terreng. 
 
Dersom uteareal legges på lokk, skal det dimensjone-
res slik at det kan etableres et jordsmonnslag 
med dybde på minst 1,0 meter på minst 80 % av det 
ovenforliggende utearealet. 
 
I utviklingsområdene kan det unntaksvis tillates 
ned mot 30 m2 per boenhet. Dette forutsetter at 
uteoppholdsarealene har god kvalitet og framstår 
som attraktive.  
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Formål

Antall bilplasser
Antall Sykkel- 
plasser (min.) Enhet Merknad

Min. Maks.

Bolig (blokkbebyggelse) 0,8 1,5 2,2 Per boenhet

Inkluderer 10 % gjeste-
parkering. Øvre del av nor-
men skal brukes i områder 
med lav kollektivdekning.

Bolig (konsentrert 
småhusbebyggelse 1,2 1,8 2,5 Per boenhet Inkluderer 10 % gjeste-

parkering

Bolig (frittliggende 
småhusbebyggelse) 2,0 Per boenhet

Per ekstra boenheter 
under 50 m2 skal det 
etableres én bilopp-
stillingsplass. 
Inkluderer 10 % gjeste-
parkering

Forretning 1 1,5 Per 100 m2 BRA
For dagligvare kan det 
unntaksvis vurderes noe 
høyere dekning.

Kontor 0,7 2,5 Per 100 m2 BRA

Skole 0,6 0,8 Bil per årsverk, 
sykkel per elev 

Barnehage 0,7 0,8 Per årsverk Det må legges til rette 
for henting/bringing.

Institusjoner 0,2 1 1 Per årsverk En del av plassene må 
reserveres besøkende.

Treningssenter 0,2 1,5 Per 100 m2 BRA

Bevertning 0,1 1 Per 100 m2 BRA

Bussholdeplass 4 Per holdeplass, 
per retning

Industri/verksted 0,2 1 1 Per 100 m2
Ved bilverksted regnes 
ikke oppstilling av biler til 
service med.

Lager 0,2 1 0,2 Per 100 m2

9. Mobilitet og parkering 

Parkeringsdekning skal vurderes i hvert enkelt tilfelle. Detaljert norm for parkeringsdekning skal fastsettes i 
reguleringsplan. Tabellen under angir ytre rammer som parkeringsdekning skal vurderes innenfor. Beliggenhet 
og kollektivtilgjengelighet skal vektlegges for alle planformål når parkeringsdekningen vurderes. 

12 - Lørenskog kommune - Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035



Andre formål: 
For andre formål skal parkeringsdekning vurderes 
særskilt.  
  
Avrunding: 
Antall parkeringsplasser skal rundes opp til nærmeste 
hele plass. 
Der parkeringsdekning skal beregnes ut fra antall 
årsverk eller elever, må det gjøres en vurdering av hvor 
mange årsverk/elever som forventes ved full/normal 
drift. 
  
Bolig: 
Minimum 10 % av totalt antall parkeringsplasser skal 
være gjesteparkering. For blokkbebyggelse skal alle 
parkeringsplasser for biler være tilrettelagt for elbilla-
ding. Gjesteparkering kan unntas fra dette.  
  
Det skal etableres sykkelparkeringsplasser både i 
sykkelboder og utendørs. En andel av utendørs sykkel-
parkeringsplasser skal være under tak. Andelen angis 
ved regulering. Både innendørs og utendørs sykkel-
parkeringsplasser skal være lett tilgjengelig fra alle 
oppgangene.  

Det skal være tilrettelagt for å lade elsykler i eller i 
tilknytning til sykkelboder. 
  
Sykkel: 
Sykkelparkeringsplasser skal ha høy kvalitet, plasseres 
nær hovedinngang og ha god og trafikksikker adkomst 
fra gang- og sykkelvei. Som hovedregel skal sykkel-
parkering plasseres nærmere hovedinngang enn 
parkeringsplasser for bil. 
  
Minst 5 % av sykkelparkeringsplassene skal være 
tilpasset lastesykler. 
 
Når nye fortau, offentlige torg og liknende skal etable-
res, skal det vurderes å etablere offentlige sykkel-
parkeringsplasser og oppstillingsplasser for mikromo-
bilitetsløsninger, for eksempel stativer for sparkesykler. 
  
Brukbarhet: 
Alle parkeringsplasser skal kunne benyttes uavhengig 
av hverandre. Parkeringsplasser på terreng eller uten-
dørs skal være minst 18 m2. Parkeringsplasser i lukket 
anlegg skal være minst 15 m2. 
  
Minimum 5 % av parkeringsplassene skal være tilrette-
lagt for forflytningshemmede. 

Øvrige bestemmelser 
Parkeringsplasser skal i all hovedsak være under 
bakken, bortsett fra i områder med frittliggende små-
husbebyggelse. Gateparkering kan vurderes. Bebyggelse 
skal ikke planlegges slik at parkeringsetasjer danner 
en fasade mot offentlige rom eller felles uteoppholds-
arealer.   
 
Det skal tilstrebes å etablere fellesløsninger for flere 
eiendommer. Ved etablering av fellesanlegg for flere 
eiendommer og formål med sambruk kan kommunen 
vurdere om kravet til totalt antall plasser kan reduseres. 
 
Hente- og bringeplasser for skoler, barnehager og lik-
nende skal plasseres og utformes med særskilt vekt på 
trafikksikkerhet for gående og syklende. 

Parkering og hente- og bringesoner for skoler skal 
plasseres slik at de bidrar til sikker skolevei for alle, et 
bilfritt utemiljø på skolene og minst mulig trafikk i sko-
lenes omgivelser. Ved nye skoler og vesentlige utvidel-
ser av eksisterende skal plasseringer utenfor skolenes 
områder vurderes. 

10. Støy  

10.1 Støyfølsomme bruksformål  
Støyfølsomme bruksformål er boliger, helsebygg, 
fritidsboliger, skoler og barnehager. Alle nye boenheter 
og andre støyfølsomme bruksformål skal tilfredsstille 
grenseverdiene i T-1442/2021 Retningslinje for be-
handling av støy i arealplanleggingen, tabell 2. 
Kvalitetskriteriet om en stille side skal også tilfredsstil-
les. Stille side defineres som en side av bebyggelsen 
der støynivået ikke overskrider grenseverdiene i tabell 
2 uten at det er gjort tiltak på eller ved fasaden. I 
utbyggingsområder som ligger i områder som er 
berørt av flere støykilder, skal støygrensen reduseres 
med 3 dB. 
 
For hver boenhet skal minst ett soverom og minst 
halvparten av rom for støyfølsom bruk plasseres mot 
stille side. Hvis det etter plangrep likevel ikke er mulig 
å oppnå stille side for alle boenheter, for eksempel for 
hjørneleiligheter, kan kommunen tillate dempet fasade 
som erstatning for stille side. En slik tillatelse gis kun 
unntaksvis og for maksimalt 15 % av boenhetene.  
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Dempet fasade defineres som en støyeksponert fasade 
som får et støynivå utenfor vindu og/eller balkongdør 
som ikke overskrider grenseverdiene i tabell 2 etter 
skjerming på eller ved fasaden.  
 
Bruk av dempet fasade tillates kun i prosjekter der det 
stilles særlige krav til kvaliteter. Dette kan blant 
annet være knyttet til områdekvaliteter, hvordan et 
område er utformet, eller bebyggelsens plassering 
og arkitektur. Kommunen skal gjøre en helhetlig 
vurdering av kvalitetene ved prosjektet. Eventuelle 
avvik fra kvalitetskriteriene og grenseverdiene skal 
begrunnes i planbeskrivelsen og/eller i støyutredningen. 
 
I tilfeller der det aksepteres at boenheter etableres 
med dempet fasade som erstatning for stille side, 
stilles det krav om at støydempende tiltak utformes 
slik at de gir høy opplevd kvalitet. Det tillates ikke å 
etablere ettroms boenheter med kun dempet fasade.  
 
Minste uteoppholdsareal (MUA) for skoler, barnehager 
og pleieinstitusjoner skal ikke ha et støynivå som over-
skrider grenseverdier i gul sone i T-1442/2021, tabell 2.

 
10.2 Bebyggelse i rød og gul støysone 
Innenfor gul og rød støysone kan det i utgangspunktet 
ikke oppføres bygg for støyfølsomt formål. Innenfor 
utviklingsområdene Lørenskog sentrum, 
Fjellhamar, Visperud, Lørenskog stasjonsområde og 
Ahus/Nordbyhagen vist på Temakart Utviklingsområ-
der, kan ny bebyggelse med støyfølsomt bruksformål 
oppføres og utvides dersom det oppfyller de generelle 
kravene i 10.1.  

 
10.3 Samlet vurdering av støyforhold 
Dersom planområdet ligger i gul eller rød støysone og 
i tillegg er utsatt for støy fra flere kilder, skal samlet 
støybelastning vurderes, se kapittel 2.5 i T1442/2021. 
Hvis støysituasjonen er kompleks, vil det gi skjerpede 
krav om plassering av støyfølsomt bruksformål. 

10.4 Ny støyende virksomhet 
Etablering av ny støyende virksomhet skal ikke belaste 
støyfølsomme formål med støy over grenseverdiene i 
T-1442/2021, tabell2. 

 
10.5 Bygge- og anleggsfase 
Bygge- og anleggsstøy som varer i mer enn seks 
måneder, skal ikke overskride støygrensen i 
T-1442/2021, tabell 4. Hvis støyen varer kortere 
enn seks måneder, kan det aksepteres opp til 5 dB 
høyere støynivå enn det som er angitt i tabell 4. 
Tiltakshaver må vurdere om det kan forekomme 
støyende aktiviteter som går ut over de anbefalte 
grenseverdiene i T-1442/2012. I så fall skal tiltakshaver 
ha en plan for avbøtende tiltak og rutiner for å varsle 
naboer. Generelt skal det ikke forekomme støyende 
aktiviteter som sprenging, boring, pigging, peling, 
spunting og liknende eller vedvarende lav eller 
høyfrekvent lyd mellom klokka 19.00 og 07.00. 
 

11. Lokal luftkvalitet  

11.1 Ny bebyggelse og luftkvalitet 
Ny luftfølsom arealbruk som boliger, helsebygg, 
fritidsboliger, skoler og barnehager eller utvidelse av 
eksisterende arealbruk skal ikke plasseres innenfor gul 
eller rød sone for luftkvalitet. Gul og rød sone er angitt i 
T-1520, tabell 1.  

Tiltakshaver skal vurdere hvilke aktiviteter i anleggsfa-
sen som kan medføre luftforurensning og som berører 
luftfølsom arealbruk.   
 
Innenfor utviklingsområdene Lørenskog sentrum, 
Fjellhamar, Visperud, Lørenskog stasjonsområde og 
Ahus/ Nordbyhagen vist på Temakart Utviklingsområ-
der, kan ny bebyggelse med luftfølsomt bruksformål 
likevel oppføres hvis arealet er egnet til formålet. I 
disse områdene skal et godt inneklima vektlegges. 

12. Kulturminner 

12.1 Kulturminner med avklart verneverdi 
Kulturminner og kulturmiljøer er listeført i Kultur-
minneplan – kommunedelplan for kulturminner, 
kulturmiljøer og kulturlandskap 2022–2030.    
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For kulturminner med bevaringskategori A eller B i 
kulturminneplanen, eller med senere avklart verneverdi 

A eller B, gjelder følgende: 
•	 Bygningene skal søkes bevart.   
•	 Opprinnelige/eldre elementer som fasader,            	
	 farge, vinduer og dører, takflater og byggets            	
	 hovedkonstruksjon skal søkes bevart. Det er tillatt 	
	 å tilbakeføre bygget til den utformingen det hadde 	
	 fra byggeåret. Ved tiltak skal det tas hensyn til       	
	 verneverdier på eller ved bygningene. 
•	 Utomhusanlegg som har betydning for                     	
	 kulturminnet, skal søkes bevart.   

 
Det er ikke tillatt med tilbygg på bygningene, med ett 
unntak: I byggeområder for boliger tillates tilbygg. 
Tilbygg og nybygg skal tilpasses eksisterende relevant 
kulturmiljø og det arkitektoniske hoveduttrykket miljøet 
har. Dette gjelder gesimshøyde, mønehøyde, takform og 
materialbruk.  
 
For kulturminner med bevaringskategori C i kultur-
minneplanen, eller med senere verneverdi C, gjelder 
følgende:   

•	 Bygningene skal søkes bevart.   
•	 Ved tiltak skal det tas hensyn til verneverdier på 	
	 eller ved bygningene. Bygningenes hovedvolum skal 	
	 være lesbart og videreføres.  

Kulturminneplanens forslag til forvaltning av kulturmil-
jø skal være retningsgivende for saksbehandlingen.
 
Retningslinjer for saker som berører kulturminner  
Kulturminner må ses i sammenheng med sine omgivel-
ser. Nye bygninger og anlegg i nærheten av kulturminner 
bør være tilpasset kulturminnene.  

Kommunen kan kreve at bygningen dokumenteres med 
oppmåling eller skisser eller ved bruk av foto. Det kan 
stilles krav om en vurdering av hvordan nye tiltak påvir-
ker verneverdien til kulturminner eller kulturmiljøer. 

I reguleringsplaner skal det tas stilling til hvordan be-
rørte kulturminner skal hensyntas. Riving eller fjerning 
av kulturminner med bevaringskategori B eller C kan 
vurderes i reguleringsplaner dersom konsekvensene 
for miljø og samfunn er vesentlig mer positive enn ved 
bevaring. 

12.2 Kulturminner uten avklart verneverdi   
Kommunen kan stille krav om kulturminnefaglig 
vurdering for å avklare bevaringskategori A, B eller C 
før saken behandles videre. Dette gjelder ved søknad 
om riving og/eller ombygging eller ved regulerings-
arbeid som omfatter bygninger som er bygget til og 
med 1960 eller er SEFRAK-registrert med ikke avklart 
verneverdi. 

  
12.3 Kulturminner i reguleringsplan  
I uregulerte områder og områder med reguleringsplan 
som ble vedtatt før 2006, gjelder pkt. 12.1 og 12.2. Pkt. 
12.1 og 12.2 gjelder også som retningslinjer for nye 
reguleringsplaner.
 

13. Naturmangfold og blågrønne      
strukturer  

13.1 Blågrønne strukturer 
Blågrønne strukturer er grøntområder og vassdrag 
som skal tas vare på for å sikre naturmangfold, 
overvannshåndtering og vannmiljø. I de blågrønne 
strukturene skal det også legges til rette for lek, 
friluftsliv, idrett, rekreasjon og ferdsel. 

Sammenhengende grøntdrag, grønne lunger, natur-
mangfold og økologiske funksjonsområder skal tas 
vare på og styrkes når det er mulig. Sammenhengende 
ferdselskorridorer skal sikres uavhengig av plan- og 
eiendomsgrenser for å binde boområder sammen med 
marka, sosiale møteplasser og andre målpunkt.  

Retningslinjer for saker som berører blågrønne 
strukturer 
Det kan tillates opparbeidede stier, turveier, mindre 
arealer til urbant landbruk og andre tiltak som fremmer 
formålet med den blågrønne strukturen, og som tar vare 
på viktige natur- og landskapskvaliteter. Idrettsanlegg 
kan også tillates der dette allerede eksisterer og er 
forenlig med hensynene til naturmangfold, økologiske 
funksjoner og ferdsel. 

Når nye planer og tiltak behandles, skal kommunen 
vurdere behovet for blågrønne strukturer, inkludert 

15 - Lørenskog kommune  - Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035



hvilke hensyn og funksjoner disse skal ivareta. Slike 
avklaringer bør gjøres tidlig i planleggingen.  

Kommunens arealstrategi og Temakart Grønnstruktur 
legges til grunn for vurderinger som er knyttet til den 
blågrønne strukturen. Kvalitet i den blågrønne strukturen 
vurderes i lys av formålet med nye tiltak og planer og i 
lys av tilhørende bestemmelser og retningslinjer.  

Retningslinjer for bruk av blågrønn faktor til styrking 
av overvannshåndtering og naturmangfoldet
Ved regulering av tett bebyggelse i utviklingsområdene 
kan kommunen stille krav om å bruke blågrønn faktor 
eller tilsvarende ordning. Blågrønn faktor er et 
standardisert verktøy («NS 3845:2020 Blågrønn 
faktor — Beregningsmetode og vektingsfaktorer») 
for kvantifisering av vegetasjon og vannelementer.  
 
Retningslinjer for friområder i boligbebyggelse 
Boliger bør ha følgende dekningsgrad av parker: 
offentlig park på minimum 1 dekar innenfor 250 meter 
gangavstand og offentlig park på minimum 5 dekar 
innenfor 500 meter gangavstand   
For småhusområdene tilfredsstilles dekningsgraden 
gjennom at ett av disse punktene er oppfylt 

a) kvartalslekeplasser, balløkker og andre 
opparbeidede friområder som etter kommunens 
skjønn er egnet til å oppfylle kravet 
b) nærhet til Marka og andre friluftsområder som 
er egnet som rekreasjonsmessig oppholdssted   

 
Nye parker bør lokaliseres på steder med gode solfor-
hold og god utsikt og på steder med eksisterende 
natur- og landskapskvaliteter eller med gode vilkår 
for vegetasjonsutvikling. Lokalisering, avgrensing og 
utforming av parken bør legge til rette for allsidig bruk 
og for ulike alders- og brukergrupper. Parken bør utgjøre 
et sammenhengende areal, ha en utstrekning og form 
som ivaretar allmenn tilgjengelighet, og ha et åpent 
uttrykk. Parken bør ha en tydelig avgrensing mot private 
arealer og bør i størst mulig grad grense til eller ha 
god romlig tilknytning til offentlig gate eller gang- og 
sykkelvei.   
 
Ved skoler bør det anlegges egnede aktivitetsflater som 
er åpne for allmennheten utenom skoletid.   
 
Ved større utbygginger bør det også planlegges egnede 
aktivitetsflater av tilsvarende størrelse og kvalitet.   
 
Ved planlegging av mer enn fire boenheter i form av 
frittliggende eller konsentrert småhusbebyggelse skal 
det settes av plass til nærlekeplass på minimum 100 m2 
for hver 25. bolig. 

13.2 Naturmangfold  
Sammenhengende grøntdrag, grønne lunger og økolo-
giske funksjonsområder skal styrkes og ivaretas. 

Innenfor alle formål for bebyggelse og anlegg skal store 
trær med treets rotsone bevares. Det skal ikke foretas 
inngrep som gir trærne dårligere vekstvilkår.
  
Store trær defineres som trær med stammeomkrets 
over 90 cm målt 1 meter over terreng. Treets rotsone 
angis med en radius på minimum 4 ganger stammens 
omkrets målt 1 meter over terreng, men minimum 5 
meter. Avstanden måles fra stammens ytterkant, jf. 
ordliste i planbeskrivelsen.

Dersom et tre tillates fjernet kan kommunen kreve 
planting av nye trær. Det kan stilles særskilt krav om 
bruk av stedegne arter samt til størrelsen på trær som 
plantes. 

Kommunen kan kreve at det lages en forvaltningsplan 
med oppfølging fra fagkyndig om vedlikehold av nyplan-
tede trær for sikre at disse vokser opp. 

Rødlistede arter og naturtyper, prioriterte arter, 
utvalgte naturtyper og registrerte naturtyper 
(etter DN-håndbok 13 kategoriene A, B og C og etter 
NiN-metodikken) i Miljødirektoratets Naturbase eller 
Lørenskog kommunes kartdatabase skal ivaretas.  

Retningslinje for store trær 
Kommunen kan vurdere å fravike kravet når utredning 
fra sertifisert trepleier/arborist tilsier at treet bør felles. 
I vurderingen legges det vekt på treets tilstand og mulig 
risiko. Ved planlegging av ny bebyggelse kan kommunen 
ta en konkret vurdering av eventuelle avvik fra bestem-
melsen. 

13.3 Beplantning og biologisk mangfold 
Ved beplantning av grønnstruktur skal det i størst 
mulig grad legges til rette for pollinerende insekter, 
med innslag av gode bie- og humleplanter. 
 
Ved beplantning skal det tas hensyn til det biologiske 
mangfoldet på stedet. Fremmede, skadelige arter skal 
bekjempes, se fremmedartlista. 

Ved nyetablering av grøntanlegg og vei skal det 
vurderes å etablere eng med regionale frøblandinger. 
Blomsterfrøblandinger av utenlandske arter skal 
ikke brukes. 
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13.4 Raviner 
Raviner er en rødlistet landskapsform som skal ivaretas 
i sin naturlige form av hensyn til klimatilpasning, vann-
kvalitet, naturmangfold og opplevelser. 
 
Retningslinje for tiltak som berører raviner 
Før det vurderes tiltak som berører raviner, må natur-
mangfoldet og betydningen for vannmiljøet kartlegges 
og verdisettes. De estetiske og kulturhistoriske verdiene 
bør også vurderes, og ravinens opplevelsesverdi bør 
vurderes i sammenheng med sitt nærmiljø. I tillegg må 
trekkorridorer- og leveområder for hjortevilt ivaretas. 
Tiltak og endringer som reduserer verdiene, må i størst 
mulig grad unngås. 

13.5 Vassdragsområder, åpning av 
vassdrag og vannmiljø
Vassdragene i Lørenskog skal forvaltes i tråd med 
Kommunedelplan for differensiert forvaltning av 
vassdragene i Lørenskog. 

I tillegg skal alle vassdrag i kommunen på sikt opp-
nå miljømål om minst god økologisk og god kjemisk 
tilstand. Det tillates ikke tiltak som kan forringe miljøtil-
standen i et vassdrag eller hindre at miljømålene nås.  

I alle reguleringsplaner skal det redegjøres for hvordan 
nye tiltak og inngrep kan påvirke miljøtilstanden i en 
vannforekomst. 

Retningslinje for alle tiltak    
Ved alle tiltak må det vurderes om vannforskriften § 12 
kommer til anvendelse.

14. Masseforvaltning

14.1 Massebalanse 
I alle utbyggingsprosjekter skal det søkes å oppnå 
massebalanse ved å gjenbruke rene overskuddsmasser 
lokalt eller i nærliggende prosjekter. 

 
14.2 Plan for jordflytting 
Ved omdisponering av jordbruksarealer (dyrket eller 
dyrkbar mark) skal det foreligge en jordflyttingsplan 
som kommunens landbruksmyndighet har godkjent. 
Planen skal vise hvordan matjordlaget skal flyttes 
slik at det fortsatt kan benyttes til matproduksjon, 
fortrinnsvis innenfor kommunen. Planen skal også 
inneholde et jordsmonnsregnskap. 
 

15. Områdestabilitet og fare for     
kvikkleireskred 

Det tillates ikke tiltak som kan føre til områdeskred. For 
alle planer og tiltak under marin grense skal faren for 
områdeskred vurderes i henhold til krav i pbl § 28-1 og 
TEK17 § 7-3 med veiledning, herunder NVEs veileder 
1/2019 eller senere veileder som erstatter denne.   

16. Handel og forretning 

Detaljhandel kan tillates innenfor utviklingsområdene 
der dette er i tråd med arealformålet. Detaljhandel 
er også tillatt der det er i tråd med tidligere vedtatt, 
gjeldende reguleringsplan. Detaljhandel tillates også 
innenfor området som er satt av til sentrumsformål på 
Rasta senter.  
 
I øvrige områder som er avsatt til forretning, tillates kun 
handel med plasskrevende varer. Plasskrevende varer 
defineres som biler, båter, landbruksmaskiner, trelast 
og andre større byggevarer, i tillegg til hagesentre.  

17. Anleggsperioden 

17.1 Trinnvis utbygging 
Hvert trinn som tas i bruk ved trinnvis utbygging, skal 
fungere som selvstendige prosjekter. Byggetrinnet skal 
oppfylle de kvalitetskravene som framkommer av gjel-
dende plangrunnlag og byggteknisk forskrift. Dette er 
blant annet krav til adkomst, parkering, støv, beskyttel-
se av vannmiljø og støynivå. Øvrig utbygging skal foregå 
uavhengig av ferdigstilte byggetrinn.  

17.2 Anleggsperioden 
Bebygd eiendom eller eiendom til bebyggelse og oppfø-
ring av bygning skal være sikret adkomst til en vei som 
er åpen for alminnelig ferdsel. Anleggsvei tilfredsstiller 
ikke dette kravet. Midlertidige omkjøringsveier skal ha 
en standard og trase som er godkjent av kommunen, 
før igangsettelsestillatelse kan gis. 
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18. Byggeområder for bolig                

18.1 Bolig 
Områder avsatt til boligformål omfatter også friområ-
der, lekeplasser, barnehager, dagligvareforretninger og 
service med nærområdet som marked, velhus, mindre 
offentlige institusjoner og lokalveier. 

Innenfor utviklingsområdet Lørenskog sentrum kan 
boligformålet i tillegg omfatte andre formål der dette er 
i samsvar med reguleringsplan. 
 

18.2 Frittliggende småhusbebyggelse 
For reguleringsplaner i pkt. 37 Planliste – vil bestem-
melsene i dette kapittelet, som er fastlagt i medhold av 
plan- og bygningsloven § 11-9 pkt. 5, gå foran regule-
ringsplanens bestemmelser om største tillatte utnyt-
ting. Der reguleringsplaner angir formål småhus vil 
formålet frittliggende småhusbebyggelse gå foran dette. 
   
Bestemmelsene under gjelder også for regulerte bo-
ligområder som det ikke er knyttet slike bestemmelser 
til, for bebyggelse på enkeltstående tomter utenfor 
regulert område og for tiltak som omfattes av pkt. 2.2. 

18.2.1 Definisjoner
Frittliggende småhusbebyggelse: 

Med frittliggende småhusbebyggelse menes eneboliger, 
eneboliger med én sekundærleilighet og tomannsbo-
liger som ikke er fysisk sammenbundet med en annen 
bygning, for eksempel garasje over eller under bakken, 
felles grunnmur, mellomliggende trappekonstruksjoner, 
murer, tak eller andre bygningsdeler. 

Sekundærleilighet: 
Sekundærleilighet er en selvstendig boenhet i samme 
bygning som hovedboenheten, med kjøkken, oppholds-/ 
soverom og sanitærrom. Sekundærleiligheten er klart 
mindre enn hovedboenheten, med bruksareal på mel-
lom 30 m2 og 50 m2. 

Boenhet: 
En selvstendig boenhet inneholder alle nødvendige 
hovedfunksjoner som oppholdsrom, kjøkken, bad og 
toalett og har egen inngang, herunder inngang via felles 

trapperom og/eller felles inngangsparti med hovedbo
enhet. En selvstendig boenhet kan ha intern forbindel-
se til øvrige boenheter. Definisjonen gjelder både for 
nybygg og eksisterende bygg. 

18.2.2 Utforming 
Ved alle tiltak innenfor frittliggende småhusbebyggelse 
gjelder reglene for estetikk i pkt. 7. I tillegg skal det leg-
ges særskilt vekt på å bevare og forsterke de kvalitete-
ne og den karakteren områdene og enkelteiendommene 
har. 

18.2.3 Bebyggelse og fradeling 
Hver eiendom kan bebygges med maksimalt én bolig-
bygning i form av frittliggende småhusbebyggelse. 

Retningslinje for fradeling 
Fradeling av tomter som er mindre enn 600 m2, bør ikke 
tillates. I delesøknaden skal det dokumenteres at tom-
ten kan bebygges i samsvar med bestemmelsene under 
pkt. 18.2. 

18.2.4 Bebyggelsesstruktur 
a)	 Ny bebyggelse skal tilpasses etablerte volumer, 
fotavtrykk, høyder og takform. 
b)	 Ny bebyggelse skal innordnes etter fasadelinjer, 
byggegrenser mot vei og byggverks plassering på 
tomten. 
c)	 Tilbygg til eksisterende bebyggelse skal tilpasse 
seg eller underordne seg eksisterende bygg i volum 
og utforming. Det opprinnelige bygningsvolumet 
skal i størst mulig grad opprettholdes. 

18.2.5 Terrengtilpasning 
a)	 Bebyggelse og veier skal plasseres i landskapet 
slik at de underordner seg landskapsrommet. 
c) Terrenget på tomten skal være førende for valg av 
hustype. Huset skal tilpasses tomten, ikke omvendt. 
c) Skjæringer og fyllinger skal opparbeides på en 
naturlig måte mot eksisterende terreng ved hjelp av 
slake skråninger eller liknende tiltak. Å sprenge bort 
terreng som gir synlige skjæringer og støttemur, 
skal unngås. 

18.2.6 Fortetting og utnyttelse 
a)	 For bebyggelse med gesimshøyde inntil 4,0 
meter og mønehøyde inntil 7,0 meter er maks tillatt 
%-BYA 30 %. 

 BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL 
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b)	 For bebyggelse med gesimshøyde inntil 7,0 meter 
og mønehøyde inntil 9,0 meter er maks tillatt %-BYA 
20 %. 
c) 	For bygninger med flatt tak tillates det ge-
simshøyde på 7,0 meter. I tillegg tillates takoppbygg 
med maksimal gesimshøyde på 2,7 meter. Takopp-
bygget kan maksimalt utgjøre 30 % av den underlig-
gende takflaten. Det skal være godt tilbaketrukket 
fra gesims og minst 1 meter. 
d)	 For byggverk med annen takform tillates høyeste 
punkt lik maks tillatt mønehøyde, angitt i bokstav a 
og b.
e)	 Takopplett, takark og liknende tillates med en 
samlet bredde på inntil 30 % av den underliggende 
fasaden. Bygningsdelen skal være godt tilbaketruk-
ket fra gesims og møne. 

 
18.2.7	 Mikrohus 
Mikrohus er en selvstendig frittliggende boenhet til 
boligformål der verken BRA eller BYA overstiger 30 
m2 med alle hovedfunksjoner. Mikrohus kan maksimalt 
være 4 meter høye. De kan være flyttbare eller oppfø-
res fast på eiendommen. 

Mikrohus kan ikke plasseres nærmere enn 4 meter fra 
andre boliger på samme eiendom eller fra nabogrense. 
Mikrohus kan plasseres inntil 2 meter fra garasje og 
uthus på samme eiendom. 

18.2.8	 Uteoppholdsareal 
Uteoppholdsareal skal være i henhold til pkt. 8. 

18.2.9	 Parkering 
Parkering skal være i henhold til pkt. 9. Parkerings-
arealet skal regnes med i bebygd areal.    

18.3	 Konsentrert småhusbebyggelse 

18.3.1	 Definisjon 
Konsentrert småhusbebyggelse er rekkehus eller 

kjedehus. Et kjedehus er en bygning der to eller flere 
selvstendige boenheter er bygd sammen med 
mellombygg, som regel garasje eller carport, utebod 
eller liknende. Et rekkehus er en bygning med tre eller 
flere selvstendige boenheter bygd i en sammenheng-
ende rekke med vertikalt skille – en felles skillevegg – 
mellom de enkelte boenhetene. Hver boenhet har egen 
inngang. 

18.3.2	 Tiltak på eksisterende konsentrert småhus-
bebyggelse 
Ved tilbygg, påbygg eller annen endring av konsentrert 
småhusbebyggelse kan kommunen kreve at det utar-
beides en felles utbyggingsplan for alle boenhetene. 

19. Tjenesteyting

Innenfor arealformålet tjenesteyting kan også 
idrettsanlegg tillates. 

20. Næring
 
Næring omfatter kontor, industri og lager. Annen 
næringsvirksomhet som ikke inngår i andre arealformål, 
kan tillates. 

Innenfor felt N1 tillates kun bevertning.
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21. Sikringssone for drikkevann 
(H110) 
I nedbørsfeltet til drikkevannskilden i Nord Elvåga og 
Sør Elvåga innenfor Lørenskog kommune, vist som 
hensynssone H110, skal det ikke utøves aktiviteter eller 
gjøres tiltak som kan medføre fare for forurensning av 
drikkevannet. 

Innenfor hensynssonen gjelder følgende for vann 
og avløp: 

•	 Det tillates innlagt vann når det er gitt utslippstil-	
	 latelse for sanitært avløpsvann og det er etablert    	
	 et fullverdig renseanlegg, hvor svartvann går i tett 	
	 tank og gråvann renses i henhold til gjeldende regler 	
	 og forskrifter. 
•	 Tett tank til svartvann skal etableres innenfor 		
	 hovedbygningens grunnmur. Tanken skal være       	
	 tilgjengelig for kontroll. Volum i tanken skal være 	
	 sikret ved eventuell lekkasje. 
•	 Innlagt vann i garasje eller uthus er ikke tillatt.  
•	 Med innlagt vann menes vann fra vannverk, brønn, 	
	 cisterneanlegg eller lignende som gjennom rør eller 	
	 ledninger er ført innendørs. 
•	 Det er ikke tillatt å slippe ut avløpsvann fra bobiler 	
	 eller lignende.  

For allmenhetens aktiviteter gjelder følgende for enhver 
som ferdes eller oppholder seg innenfor bestemmel-
sesområdet «Restriksjonsområde – Elvåga»: 

•	 Det er ikke tillatt å sette opp telt, hengekøye, bobil, 	
	 campingvogn eller på annen måte slå leir. 
•	 Det er ikke tillatt å bade eller på annen måte        	
	 oppholde seg i vann. Dette gjelder også husdyr. 
•	 Det er ikke tillatt å slå seg ned (raste) nærmere enn 	
	 50 meter fra helt eller delvis isfrie innsjøer, elver og 	
	 bekker. 
•	 Det er ikke tillatt å fiske, pilke, krepse, vade,            	
	 benytte båt eller andre fremkomstmidler i vann, 	
	 vaske gjenstander, eller utføre lignende aktiviteter     	
	 i innsjøer, elver og bekker. 
•	 Det er ikke tillatt å slippe ut helseskadelige væsker 	
	 og stoffer fra biler, campingvogner eller lignende. 	
	 Forbudet omfatter for eksempel vask, reparasjoner 	
	 og oljeskift av maskiner og kjøretøy. 
•	 Husdyr skal ikke gå løse når de er nærmere enn       	

	 50 m fra innsjø, elver og bekker. Hunder som deltar 	
	 i lovlig jakt og tjeneste er unntatt. Avføring etter 	
	 hund skal tas med ut av bestemmelsesområdene.  

22. Sikringssone T-bane (H190_ 1)
 
Inntil det foreligger en endelig trase for T-bane til 
Lørenskog sentrum, skal det innenfor hensynssone H 
190_1 tas hensyn til framtidig T-banetrase ved planleg-
ging og gjennomføring av tiltak. Kommunen kan etter 
en konkret vurdering forby tiltak som kan vanskeliggjø-
re framføring av T-bane.

 
23. Sikringssone tunneler (H190_2)
 
Innenfor sone H190_2 tillates ikke følgende tiltak uten 
at det foreligger tillatelse fra berørt eier av anlegg 
under bakken eller berørt myndighet: 

•	 sprengningsarbeider 
•	 boring for energibrønner, andre brønner, jordvarme    	
	 e.l. 
•	 andre arbeider, installasjoner eller tiltak i eller på 	
	 grunnen som kan medføre rystelser eller på annen 	
	 måte skade tunnel eller tunnelinnredning 

24. Sikringssone VA-anlegg (H190_3) 

Innenfor hensynssone for VA-anlegg tillates ikke plas-
sering av bygg, sprengningsarbeider, spunting, pæling, 
boring for energibrønner og andre brønner, uten at det 
foreligger uttalelse fra eier av infrastruktur. 

25. Faresone kvikkleire (H310) 

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innen-
for hensynssonen må det dokumenteres tilstrekkelig 
sikkerhet mot områdeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med 
veiledning. Sikkerhet mot områdeskred utredes i sam-
svar med NVEs veileder 1/2019 eller senere veiledere 
som erstatter denne. 

 BESTEMMELSER OG RETNINGSLINJER TIL HENSYNSSONER  
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26. Faresone flom (H320) 

Bygninger og anlegg innenfor hensynssone flomfare 
skal utformes slik at sikkerheten mot flom og erosjon 
er tilstrekkelig. 

Ny utbygging skal ikke bidra til økt avrenning og skader 
i tilgrensende områder. 

Ved utarbeiding av reguleringsplan og tiltak innenfor 
hensynssonen må det dokumenteres tilstrekkelig sikker 
byggegrunn, jf. krav i TEK17 §7-2 

27. Retningslinjer for hensynssone 
kulturmiljøer (H570) 

Hensynet til bevaringsverdige kulturminner og kulturmil-
jø skal vektlegges særskilt ved planlegging og gjennom-
føring av tiltak.

 
28. Retningslinje til båndleggingssone 
for Østmarka naturreservat (H720_1)
 
Innenfor båndleggingssone H720_1 gjelder forskrift om 
vern av Østmarka naturreservat med vernebestem-
melser. Formålet med forskriften er å bevare et større 
område med verdifull naturtype. 

29. Retningslinje til båndleggingsso-
ne for Ramstadslottet naturreservat 
(H720_2)
 
Innenfor båndleggingssone H720_2 gjelder forskrift 
om vern av Ramstadslottet naturreservat med verne-
bestemmelser. Formålet med forskriften er å bevare 
barskog representativ for østlandsområder. 

30. Retningslinje til båndleggings-
sone for Tretjernhøla naturreservat 
(H720_3) 

Innenfor båndleggingssone H720_3 gjelder forskrift om 
vern av Tretjernhøla naturreservat med vernebestem-
melser og regulering av ferdsel. Formålet med forskrif-
ten er å bevare naturtypen og biologiske mangfoldet.  

31. Retningslinje til båndleggingssone 

Innenfor båndleggingssone H720_4 gjelder forskrift 
om vern av Styggvannsdalen naturreservat med verne-
bestemmelser og regulering av ferdsel. Formålet med 
forskriften er å bevare det biologiske mangfoldet. 

32. Båndleggingssone for kulturminner 
- Lørenskog middelalderkirke 

Lørenskog middelalderkirke og middelalderkirkegård er 
automatisk fredet. Det er ikke tillatt å iverksette tiltak 
som kan virke inn på den automatisk fredete kirken og 
kirkegården med mindre det foreligger dispensasjon fra 
kulturminneloven. 

Alle tiltak innenfor kirkestedet skal vurderes av kultur-
miljøforvaltningen opp mot bestemmelsene i kulturmin-
neloven. Ved all planlegging av tiltak i kirkens omgivelser 
skal det tas hensyn til kirkens plassering og virkning i 
landskapet. 

33. Båndleggingssone for kultur 

Området er båndlagt etter kulturminneloven. Alle inngrep 
i grunnen eller andre tiltak som kan virke inn på automa-
tisk fredete kulturminner er ikke tillatt med mindre det 
foreligger dispensasjon fra kulturminneloven. 

34. Båndleggingssone høyspentanlegg 	 

Ny bebyggelse og anlegg skal ikke oppføres innenfor 
hensynssone for energianlegg og høyspennings luftlinjer 
H740. 

Terrenget i høyspenningssonen kan ikke endres uten at 
dette er skriftlig godkjent av netteier. 

Ved forslag om å plassere ny bebyggelse og anlegg be-
regnet for personopphold nær høyspenningsanlegg som 
kan medføre magnetfeltnivåer over 0,4 mikrotesla, er det 
krav om utredninger. Dette skal gi grunnlag for å vurdere 
bebyggelsens og anleggets plassering, og forebyggende 
tiltak for å redusere magnetfeltet.  

(H720_4)
for Styggvannsdalen naturreservat

(H730_1)

minner - Haneborgåsen (H730_2) 

(H740)

21 - Lørenskog kommune  - Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035



35. Generelle retningslinjer for 
utviklingsområdene  

Høy grad av kollektivbetjening samt gange og sykkel 
som transportform lokalt er et premiss for utvikling og 
fortetting i områdene.  
  
Utnyttelse og tetthet bør derfor være høyest nært 
kollektivknutepunkt. Ellers skal utbygging tilpasses 
landskap og ta hensyn til overganger til omkring-
liggende områder. 
  
Ved helhetlig planlegging og utvikling må belastning 
på infrastruktur utredes særskilt. Det bør også utredes 
hvilke behov områdene skal dekke for å bygge opp 
under gode lokalsentre og nabolag med variert tilbud 
av tjenester og kortreiste arbeidsplasser. Det bør settes 
av tilstrekkelige arealer til holdeplass og regulerings-
plass for buss.
  
Det bør settes av tilstrekkelige arealer til handel, 
tjenesteyting og bevertning som er tilpasset funksjonen 
til området og tilliggende byrom. 
  
Det bør sikres areal til parker, møteplasser, torg og 
andre sosiale arenaer, for eksempel idrett. Det bør også 
vurderes om arealer kan brukes til flere formål samtidig.

Det bør vurderes hvorvidt bolignære gjenvinningspunkt 
for avfall kan planlegges inn ved områdereguleringer, 
her under bytte- og delingsløsninger.  
  
Grønnstruktur og vassdrag bør ivaretas, styrkes og 
gjøres tilgjengelige for å sikre at alle som bor i eller 
bruker utviklingsområdene, har tilgang på gode grønt-
områder. Viktige natur- og miljøelementer bør ivaretas. 
  
Bygningsmiljøer bør vise historisk kontinuitet som bidrar 
til stedets identitet. Ny bebyggelse bør utformes med 
høy kvalitet, og med estetisk uttrykk og form som hører 
til stedet og bygger opp under dets funksjon og identitet.  
  
Bebyggelsen bør planlegges med utgangspunkt i å 
skape gode byrom. Det må tas hensyn til eksisterende 
bebyggelse når det gjelder struktur og sol- og skygge-
forhold.  
  
Der det utvikles boliger i utviklingsområdene, bør det 
være mangfold i leilighetstyper og -størrelser.  
  

For bygninger som vender mot offentlige rom som        
hovedgater, parker og torg, gjelder følgende:   
  

•	 Førsteetasjer bør være åpne og høye. Det skal for-	
	 trinnsvis etableres service- eller næringslokaler. For 	
	 øvrige områder kan fasader åpnes med vinduer inn til 	
	 fellesarealer, inngangspartier og liknende.   

  
•	 Det bør unngås å etablere boliger i førsteetasjer. 	
	 Dersom boliger vurderes i en førsteetasje, må det tas 	
	 hensyn til innsyn, for eksempel ved at etasjen er 	
   hevet eller gjennom en forhage med innsynskjerming.   

  
•	 Fasader bør ha en særlig høy estetisk kvalitet. For 	
	 store volumer bør det søkes å oppnå variasjon i ut-	
	 trykk med tanke på høyde, materiale og bygnings	
	 kropp.

•	 Det bør ved videre fortetning forsøkes og i større      	
	 grad utvikle lokale parker som har mangfoldig        	
	 innhold for flere livsfaser.    

 
35.1 Lørenskog sentrum
Lørenskog sentrum skal utvikles videre bymessig med 
høy utnyttelse, høy kvalitet og blandede formål.  
  
Solheim bør utvikles på en måte som gjenspeiler 
Solheims status som kommunesenter. Offentlige 
bygninger, kulturtilbud og liknende legges primært 
til Solheim. 
  
For området rundt Skårer syd bør det vurderes lokaler 
for et offentlig nærmiljøtilbud, som kultur og offentlige 
møteplasser. 

Sentrum bør ha et detaljhandelstilbud som styrker 
sentrumsfunksjonen, fortrinnsvis lokalisert i tilknytning 
til Lørenskog bussterminal, Skårer Syd og langs Skårer-
sletta. Dette er et område der det bør legges til rette for 
at mange reiser kollektivt, sykler og går.  
  
Området rundt Lørenskog bussterminal er det viktigste 
knutepunktet i Lørenskog. Et framtidig T-banestopp vil 
styrke denne rollen videre med behov for gateknute-
punkt i tillegg til eksisterende terminal. Ved utvikling 
rundt buss-terminalen må T-banestasjon, busstrasé, 
mobilitet, bymessig utforming og bokvalitet ses i sam-
menheng.   
  

RETNINGSLINJER FOR UTVIKLINGSOMRÅDENE    
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Skårersletta skal utvikles som en bygate og et 
attraktivt byrom med et variert tilbud av tjenester og 
spesielt god framkommelighet for syklende og gående.
  
Området rundt Skårer gård blir den viktigste offentlige 
parken for Skårer, mens Rådhusparken er den viktigste 
offentlige parken for Solheim. Park- og grønnstrukturen 
i sentrum bør kobles sammen slik at det blir mulig å 
ferdes bilfritt og grønt gjennom hele sentrumsområdet.   
  
Det bør søkes variasjon i boligtilbudet, spesielt i områ-
der som ikke ligger i direkte tilknytning til Skårersletta.  
 
Ved videre utvikling i sentrum vil kommunen vurdere 
områdereguleringer for de gjenværende transforma-
sjonsområdene. Hensikten med områdereguleringene 
er å ivareta en helhetlig stedsutvikling og hensynet til 
framtidig T-bane. I den videre utviklingen av Lørenskog 
sentrum er Veiledende plan for offentlig rom (VPOR) 
for Lørenskog sentralområde som ble vedtatt i 2017, 
førende.

  
35.2 Lørenskog stasjonsområde  
Lørenskog stasjonsområde skal videreutvikles som 
stasjonsby og kollektivknutepunkt med lokalsenter-
funksjoner, bolig og næring.  
  
Det bør legges spesielt stor vekt på attraktive 
forbindelser og god tilgang til jernbanestasjonen 
som er områdets kollektivknutepunkt. 
 
Skårerveien/Ødegårdsveien skal være hovedgata i 
området.   
 
Det bør legges til rette for et lokalt handel- og service-
tilbud tilpasset daglig handel for lokalbefolkningen. 
Men området bør ikke utvikles til et alternativt handels- 
tyngdepunkt som undergraver Lørenskog sentrums 
status som kommunesenter.  
  
Grønne hovedakser som går gjennom området langs 
vassdragene i byggesonen og forbinder markaområdene 
nord og sør i kommunen, bør ivaretas og styrkes.  
  
Ellingsrudelva er en viktig kvalitet i området. Elvebred-
den bør ivaretas og styrkes som en sammenhengende 
grønnkorridor for naturmangfold og overvannshånd-
tering, men kan stedvis gjøres allment tilgjengelig og 
opparbeides parkmessig. Turdrag som binder sammen 
Haneborgåsen og Gjelleråsen og disse med Østmarka 
langs Ellingsrudelva og med Lørenskogstien, bør sikres. 
Nord for jernbanen bør en forbindelse følge Djupdals-
bekken.   

Ved videre utvikling bør infrastrukturbehov og framtidig 
arealbruk avklares i en områderegulering. Behov for 
offentlige formål i området, etablering av en 
«banegate» som et nytt byrom langs jernbanen, 
blågrønne aktivitetssoner langs vassdragene og 
ombygging av veier til attraktive bygater bør vurderes. 
Visjonsrapporten Lørenskog stasjonsområde – fra 
stasjon til sted fra 2019 er retningsgivende for 
planarbeid innenfor området. 
 

35.3 Visperud  
Visperud skal utvikles til et næringsområde med 
arbeidsplassintensiv næring. 
  
Det bør være attraktivt å reise kollektivt til Visperud, 
og utviklingen bør skje med framtidig T-banestasjon og 
busstrasé som utgangspunkt for mobilitet. 

Det bør utarbeides områdereguleringsplan for Visperud 
med sikte på en helhetlig utvikling. Planarbeidet bør 
utføres parallelt med den formelle planprosessen for 
T-bane til Lørenskog. Planarbeidet må løse blant annet 
trafikale utfordringer og overvannsproblematikk. 
Kommunens totale arealbehov for store næringsvirk-
somheter bør være med i vurderingen om framtidig 
utvikling. Utredninger av mulighetene for å introdusere 
boliger, idrettsanlegg og annen sosial infrastruktur kan 
inngå i en helhetlig planlegging. Rapporten Visjon for 
Visperud fra 2021 bør være retningsgivende for arbeidet.   
 
Området bør ha en bymessig utforming som legger til 
rette for myke trafikanter. Ellingsrudelva bør framheves 
som en viktig kvalitet i området. Elvebredden bør gjøres 
allment tilgjengelig og opparbeides som et turdrag som 
binder Haneborgåsen/Gjelleråsen sammen med Øst-
marka. Viktige natur- og miljøkvaliteter bør ivaretas.     
   

35.4 Fjellhamar  
Fjellhamar skal videreutvikles som et lokalsenter i 
tilknytning til Fjellhamar stasjon. Fjellhamar har en 
sentral kulturhistorisk betydning for hele kommunen. 
Verneverdige kulturminner og kulturmiljø bør derfor 
sikres og tas i bruk som en integrert del av stedet. Det 
innebærer at vern, gjenbruk og fortetting bør skje på 
kulturminnenes premisser. Det bør utredes hvorvidt 
Fjellhamar kan få et styrket kulturtilbud med utgangs-
punkt i den gamle industribebyggelsen på Fjellhamar 
bruk. 
  
Det bør legges til rette for et lokalt handel- og servicetil-
bud for lokalbefolkningen. I forbindelse med 
gjenbruk av eksisterende bygningsmasse kan det 
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åpnes for kulturtilbud av mer regional karakter.    
  
Fjellhamarelva bør framheves som en viktig 
kvalitet i området. Elvebredden bør ivaretas som 
en sammenhengende grønnkorridor for naturmangfold 
og overvannshåndtering, men kan stedvis gjøres allment 
tilgjengelig og opparbeides parkmessig.  
  
Arbeidet med områdereguleringer for Fjellhamar skal 
ferdigstilles. Videre utvikling bør ha hovedfokus på å 
styrke og bygge opp lokalsenteret samt ivareta og 
styrke kulturmiljø og områdets identitet og særpreg. 

35.5 Ahus/ Nordbyhagen  
Ahus/Nordbyhagen (Ahus-området) skal utvikles 
som et campusområde for kunnskapsbasert og 
arbeidsplassintensiv næring og forskningsvirksomhet 
med utgangspunkt i sykehuset, sykehusrelatert 
virksomhet og «livsvitenskap»-segmentet.  
 
Området kan i tillegg utvikles med nærsenter-
funksjoner og boliger. Sykehusets arealbehov må 
ivaretas ved videre utvikling.  
  
All utvikling og utbygging bør foregå med sikte på 
en kvalitativ og bymessig fortetting av eksisterende 
områder for bebyggelse.  

Ved planarbeid som berører boligbebyggelsen fra etter-
krigstiden nord for Sykehusveien bør  kulturminneverdier 
kartlegges med sikte på avklaring av verneverdi.
  
Området rundt Ahus holdeplass, med nærhet til 
hovedinngangen til sykehuset, bør utvikles som et 
tydelig tyngdepunkt med attraktive møteplasser. Her bør 
det legges til rette for et lokalt handel- og service-
tilbud for lokalbefolkningen.  
 
Forbindelser til nærliggende sentre (Lørenskog 
sentrum, Fjellhamar og Strømmen) bør styrkes. Det 
bør sikres arealer for gateknutepunkt med forskjellige 
holdeplasser og reguleringsplasser for buss.
 
Det bør etableres en sammenhengende struktur av 
gang- og sykkelveier og grønnstruktur fra Ahus til den 
nærmeste togstasjonen på Fjellhamar. I forbindelse med 
utarbeidelse av reguleringsplaner skal det sikres nød-
vendig areal til busstrasé med kollektivfelt/kollektivgate, 
bussholdeplasser og reguleringsplasser.
  
Utviklingen må hensynta og bygge opp under kollektiv-
tilbudet til Ahus, blant annet med et forbedret buss-
tilbud langs hovedlinjen øst/vest og til Fjellhamar. 
 
Grønnstrukturen rundt Ahus-området bør ivaretas, og 

den blågrønne strukturen internt i området bør styrkes. 
 
En helhetlig plan for området bør være fleksibel nok 
for å kunne møte behov for å videreutvikle sykehuset 
og kunnskapsbaserte næringer i området. Det kan 
benyttes uformelle planverktøy. Mulighetsstudien 
for Ahus fra 2021 bør være retningsgivende for plan-
arbeidet. Planen bør beskrive en overordnet visjon 
for utviklingen av området, omhandle bebyggelsens 
forhold til offentlige rom og inneholde prinsipper for 
den fysiske utviklingen. Med den fysiske utviklingen 
menes utvikling av områdets hovedstrukturer, inkludert 
gatenett, busstrasé, gang- og sykkelnett, offentlige 
plasser, parker og grønne forbindelser og markerings-
punkter. Planen bør også ha retningslinjer for utnyttelse 
og prinsipper for en kvalitativ fortetting. Alle videre 
utbyggingsprosjekter skal følge retningslinjene i hel-
hetsplanen og nedfelles i detaljreguleringer.  

36. Retningslinjer for Marka 
Det vises til Temakart Planlagte løyper i Marka. 

•	 Løypa Igletjern–Bjørndalen kan oppgraderes og lys	
	 settes uten krav om reguleringsplan. En forutset- 	
	 ning er at det ikke gjøres vesentlige terrenginngrep. 
•	 Rundløypa Pålerud kan oppgraderes og lyssettes 	
	 uten krav om reguleringsplan. Traséen kan justeres 	
	 ved byggesaksbehandlingen. 
•	 Løypa Bjørndalen–Mariholtveien kan lyssettes uten 	
	 krav om reguleringsplan. 
•	 Løypa Losby–Skullerud–Knuttjern kan opparbeides 	
	 uten krav om reguleringsplan. Traséen kan justeres 	
	 ved byggesaksbehandlingen. 
•	 Løypa Skihytta–Åmotdammen kan lyssettes uten 	
	 krav om reguleringsplan. 

Ridestitraseer kan opparbeides som ridesti uten krav om 
reguleringsplan. Traséene kan justeres ved byggesaks-
behandlingen. 

Traséer skal ha god tilpasning til landskapet og ta 
hensyn til viktige natur- og verneverdier. Ved planleg-
ging og rehabilitering av traséer, herunder vurdering av 
plassering i terrenget, bredde og dekke, skal hensynet 
til det uorganiserte friluftslivet, vern av naturverdier, 
landskapskvaliteter og kulturminner veie tyngst. 

Unntaket fra krav om reguleringsplan gjelder for tiltak 
som ikke ville utløst krav om reguleringsplan utenfor 
Marka.

RETNINGSLINJER FOR
MARKA
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Plan nr.:  Planområde: Vedtaksdato:  § som oppheves: 
11-4-02 Del av Skårerødegården (syd for Haneborgveien) 29.02.1984  Umax = 0,2

12-3-02 Solvangveien, Svend Foyns vei og del av Bjørn Farmanns vei 29.10.1979  § 3, 2. og 3. setning

12-4-06 Fjellhamar sentrum, del 1, 2 + 3  31.10.1983 § 1, 1. avsnitt

12-4-06 Fjellhamar sentrum, del 4  25.11.1992 § 1, 1. avsnitt

12-4-07 Odins vei 64 m.fl. 21.06.1993  Punkt 3, andre setning. 

12-14-01 Tomannsboliger gnr. 107 bnr. 240, 514, 515 og 1044 25,03.1996  § 2 a 

13-4-01 Østagløttveien  16.03.1966  § 3 

13-4-09 Sydlige del av Steinbekk 04.05.1977 § 3 b

13-4-10 Grønlia I  28.03.1980  § 3, 2. og 3. setning 

13-4-11 Grønlia I I 19.10.1979  § 3, 2. og 3. setning 

21-4-05 Området vest for Skårerveien mellom nr. 41 og Haralds vei  03.08.1976 § 3, 2. og 3. setning 

22-4-01 Del av Kinnskogen  01.09.1997  § 3 d samt i, punkt a 

22-4-09/2  Kinnskogen nord for rådhuset og lettbetonghusfeltet  04.06.1981  § 2 b

22-4-09/3  Kinnskogen nord for Kjennveien  06.04.1979 § 2 b 

22-4-10 Fjellhamarskogen, del 1 og 2  25.02.1987 § 2 

23-4-05 Mellom M. Thranes vei og Per Sivles vei  25.03.1992  §§ 3.1 og 3.5 

23-4-06  Området ved Fjellsrud  09.02.2000 § 2 d pkt. a og § 3 a

24-3-14  Blåkolltunellen og omkjøringsveg parsell Blåkollen –Skedsmo grense 11.02.1998  § 4 a

24-4-07  Vittenbergområdet  20.06.2001  §2.4 

31-6-05  Industriområde Røykås 09.09.1977  § 3 b 

32-4-05  Thurmannskogen  26.06.1962  §§ 1, 3 og 4 

32-4-08 Mellom Rolvsrud idrettsplass og Skårerveien 09.12.1981 § 2 

32-6-06  Rolvsrud skog  15.05.1981  Boliger – U. inntil 0,20

32-6-06/3  Rolvsrud skog, endring av felt 3  26.01.1987 § 2, 1. setning 

33-2-01 Mellom Løkenåsveien og Skårersletta  28.03.1977 §§ 3 og 5 

33-4-03 Løkenåsen  18.05.1965  §§ 3 og 4 

33-4-13  Del av Nordre Sørli gård 26.08.1992 § 3, 1. avsnitt 

33-7-10 Området mellom Gamleveien, Løkenåsen og Skårergård 20.01.1977  Boliger - U=0,15-0,20

34-4-07 Nordbyhagaveien - Rødovre vei - Täby vei  30.01.1995 §§ 4, 6, 7 og 12 

35-2-01  Sentralsykehuset i Akershus 07.03.2001  §§ 3 f, pkt a, 10 d + j og 11 

35-4-09 Fjellstad  19.11.1975 § 7 

35-4-10 Guldalsgata  21.05.1980  § 3 b 

41-2-02 Rasta - Revefarmen – Østlien, felt 2 og 6 25.10.1982  §3 b, 1. avsnitt 

41-4-05  Røykås - søndre del, del I  28.07.1982 § 2 

41-4-05 Røykås - søndre del, del II  29.07.1982 § 2

41-4-06  Sønnaveien - Kleiva  31.07.1984  § 2

42-4-02  Del av Finstad ”Heimjordet” 15.12.1964 § 3, 3., 4. og 5. avsnitt 

37. PLANLISTE 
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Plan nr.:  Planområde: Vedtaksdato:  § som oppheves: 
42-4-06 Vallerud - eldre bebyggelse  01.10.1976  § 1, 2. og 3. setning

42-4-10 Søndre Vallerud og Rasta skog 28.08.1980 § 5, 2. ledd - felt A 1  

42-4-10/E2  Søndre Vallerud og Rasta skog, felt E 2  17.06.1985 Siste avsnitt  

42-4-12  Berger    17.12.1990  § 2 1. avsnitt  

42-7-04  Benterud II 11.12.1996  § 3   

43-4-03 Løken - Sørli  06.12.1971  §§ 7 og 8  

43-4-06 Løken – Sørli  10.04.1985  § 1, 1. og 3. setning  

44-4-03 ”Shell-tomta”  22.12.1983 § 4  

44-7-01  Østbytunet behandlingshjem  04.04.2001 § 3, 5. og 8. avsnitt   

45-3-01 Kurlandsveien - Holenveien  18.02.1976  § 1, 2., 3. og 4. avsnitt   

45-4-05  Kurland, eneboligtomtene i felt 4, 6, 8 og 9. 08.08.1978 Erstatte vedtatt endring 

45-4-05 Kurland, felt 7  08.08.1978 U = inntil 0,15   
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Spesielle forhold og tinglyste heftelser.    

    
• Kommuneplan 2023-2035, vedtatt av kommunestyret 15.03.2023.    

             Planbeskrivelse, bestemmelser med retningslinjer samt temakart ligger vedlagt.     

    

Gjeldende planer finner du på våre nettsider her.    

    

• Berøres eiendommen av sikringssonen på 85 meter fra ytterkant teoretisk tunnelprofil 

langs Romeriksporten (Gardermobanen) må nabovarsel ved eventuelle grunnarbeider 

sendes: Bane NOR SF, Postboks 4350, 2308 HAMAR eller postmottak@banenor.no     

    

• Berøres eiendommen av sikringssonen på 20 meter fra tunnelprofil for boring og 50 meter 

for større sprengningsarbeider (rystelser må ikke overstige 50mm/s), langs RA-2 må 

nabovarsel ved eventuelle grunnarbeider sendes:    

NRV/NRA, Postboks 26, 2011 STRØMMEN eller firmapost@nrva.no    

    

• Der reguleringsplan ikke viser byggegrense gjelder «Veglova-kapittel V», som du finner  

her.    

    

• Når det gjelder tinglyste heftelser kontaktes Kartverket.    

    

• Sjekk om eiendommen er omfattet av en kommunal støyvarselsone.           

             Se § 10 støy i Generelle bestemmelser og retningslinjer og støysonekart.     

    

• Store deler av Romerike ligger under marin grense, hvor det er forekomster av kvikkleire. 

Undersøk forholdene her .     

Kommunen kan kreve ytterligere undersøkelser av farenivå eller at plan eller tiltak 

endres.    

    

    

          

    

    

    

    

https://www.lorenskog.kommune.no/tjenester/regulering-bygg-og-eiendom/planer-og-horinger/gjeldende-planer/
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Utskriftsdato: 21.03.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG

Telefon: 67 93 40 00

Planopplysninger

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

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 102 Bruksnr. 453 Festenr. Seksjonsnr. 123

Adresse Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 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 riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av

at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

Kommuneplaner Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

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

Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2022003

Navn Kommuneplan

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.03.2023

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/9472/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20vedtatt%2015.03.2023.pdf

Delarealer Delareal 8 465 m

Arealbruk Boligbebyggelse,Nåværende

Delareal 468 m

Arealbruk Grønnstruktur (utgått),Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2011004

 

 
 
 
 
 
 

2

2

https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/9472/Bestemmelser%20og%20retningslinjer%20vedtatt%2015.03.2023.pdf
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Navn Rasta nord

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 02.11.2011

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/6085/007_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 468 m

Formål Vegetasjonsskjerm

Feltnavn VS1

Delareal 7 747 m

Formål Boligbebyggelse-blokkbebyggelse

Feltnavn BB1

Delareal 718 m

Formål Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse

Feltnavn BKS1

2

2

2
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Tilstandsrapport

LØRENSKOG kommune

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 
LØRENSKOG

gnr. 102, bnr. 453, snr. 123

Befaringsdato: 12.03.2023 Rapportdato: 14.03.2023 Oppdragsnr.: 18745-1701

Nyverdi ASAutorisert foretak:

HY5263Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter  54 m²

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
14.03.2023



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

 
Taksering næring/bolig/tilstand – Verdivurdering - Eiendomsrådgivning

Uavhengig Takstingeniør

andreas@nyverdi.no

Andreas Grønstad Jahnsen

Rapportansvarlig

934 40 100

18745-1701Oppdragsnr.: 12.03.2023Befaringsdato: Side: 2 av 17



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).

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 453
3029 LØRENSKOG

Nyverdi AS
Mellomdammen 31

3475 SÆTRE
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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.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn 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 bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

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

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 453
3029 LØRENSKOG

Nyverdi AS
Mellomdammen 31

3475 SÆTRE
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Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og 
byggeskikk som var gjeldene da bygget ble oppført. Normalt 
slit og elde beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der 
svikt ikke er registrert er tilstandsgrad satt ut fra 
bygningsdelens alder, dvs. antatt gjenværende levetid:
TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er 
oversteget.
TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er 
oversteget.
TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget. 
Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at 
den er utført påȚ brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil 
som følge av normal bruksslitasje ikke er bemerket.
Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens bærende 
konstruksjoner.
En tilstandsbeskrivelse har til hensikt å oppfordre bruker til å 
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2019

UTVENDIG
Gå til side

Boligblokk over 4 etasjer samt kjeller oppført i 
2019, hoved konstruksjoner i betong, 
fasadeplater, bindingsverk med kledning, flat 
takkonstruksjon antatt tekket med 
papp/membran. Beskrivelse av bygningsdeler 
bygger påȚ kjente opplysninger for boliger i 
området samt det som var vanlig byggemåte da 
boligen ble oppført. 
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er 
vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kritiske 
områder er risiko konstruksjoner, rom under 
terreng, membranløsninger, isolasjon i gulv, 
vegger og himling, vann og avløpsnett. Elde og 
utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan 
over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke 
oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG
Gå til side

Gulv: parkett i alle oppholdsrom, fliser på bad.
Vegger: malte flater, fliser på bad.
Himling: konstruksjonshimling på bad, synlig v-
fug.
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Bygget er utført med forskriftsmessig radonsperre 
og dokumentasjon foreligger. 
Innvendig har boligen malte glatte dører, glassdør 
mellom entré og stue/kjøkken.. 

VÅTROM
Gå til side

Bad/wc 
Flislagt bad/wc med vannbåren varme, 
downlights, opplegg for vaskemaskin og 
tørketrommel, servant med innredning, 
vegghengt toalett, dusj hjørne med nedsenk og 
innfellbare glassdører. Badekabin.

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Boligbygg med flere boenheter 

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

3. etasje 54 51 3

Sum 54 51 3

KJØKKEN
Gå til side

Tidsriktig glatt innredning fra HTH, takoppforing, 
soft close, integrert komfyr, oppvaskmaskin, 
kjøl/frys, lamiant benkeplate med planlimt kum 
og nedfelt induksjonstopp, komfyrvakt, 
lekkasjevarsler.
Det er antatt avtrekk via balansert anlegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besiktiget i rørskap. 
Det er antatt avløpsrør av plast. Ligger skjult i 
konstruksjonen.
Boligen har balansert ventilasjon. 
Fjernvarme med radiatorer.
Sikringsskap med automatsikringer.
Brannvarslingsanlegg på gården, sprinkelanlegg.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Ikke vurdert, fellesareal.

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

Gå til side

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 453
3029 LØRENSKOG

Nyverdi AS

3475 SÆTRE
Mellomdammen 31

Beskrivelse av eiendommen

18745-1701Oppdragsnr.: 12.03.2023Befaringsdato: Side: 5 av 17



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

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

Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som følger av at 
boligen er innredet. Skader eller mangler som er skjult bak 
innredninger, møbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages 
ved befaringen. Servitutter og heftelser som hefter ved 
eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i 
rapporten. Normalt slit og elde beskrives ikke. Forholdene er 
likevel hensyntatt. Takstobjektet/bygningen vil kunne ha 
mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga. 
presisjonsnivået i en ordinær takstrapport, men dette er likevel 
hensyntatt i selve vurderingen. Takstmannens ansvar i 
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne 
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver. 
Det er ikke kontrollert om det er utført arbeider i strid med Plan
- og Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser, 
er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke lot seg bringe 
påȚ det rene. Utvendige konstruksjoner over terreng er 
besiktiget fra bakkenivåȚ. Funksjonstesting av elektrisk anlegg, 
varmekabler, fyringsanlegg, røropplegg, tekniske 
innretninger/utstyr og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i 
våtrom er kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av 
overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs. 
eventuelle skjevheter av gulv eller konstruksjonselementer. 
Arealer er angitt etter målereglene i NS3940, med endringer 
etter retningslinjene til NTF. Rommenes bruk kan være i strid 
med byggeforskriftene selv om de er måleverdige etter NS3940. 
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før 
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/ 
mangler som bør rettes opp. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er avvik:

Slitasje på parkett,lameller slipper

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > 
Bad/wc 

Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 453
3029 LØRENSKOG

Nyverdi AS

3475 SÆTRE
Mellomdammen 31

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2019

Standard
Gjennomgående god standard på overflater og utstyr. Leiligheten 
inneholder følgende rominndeling: entré, soverom, stue/kjøkken 
med utgang til balkong på ca. 14 kvm., bad/wc, bod.
Det medfølger/disponeres bod og 1 stk. p-plass i felles 
garasjeanlegg.
Vedlikehold
Normalt fremtidig vedlikehold må påregnes.

Anvendelse
Midlertidig brukstillatelse.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkong med støpt dekke.

INNVENDIG

Overflater
Gulv: parkett i alle oppholdsrom, fliser på bad.
Vegger: malte flater, fliser på bad.
Himling: konstruksjonshimling på bad, synlig v-fug.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Slitasje på parkett,lameller slipper

Tiltak
• Tiltak:

Fremtidig overflatebehandling må forventes.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon
Bygget er utført med forskriftsmessig radonsperre og dokumentasjon 
foreligger. 

Innvendige dører
Innvendig har boligen malte glatte dører, glassdør mellom entré og 
stue/kjøkken.. 

VÅTROM

Tilstandsrapport

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 453
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Generell
Flislagt bad/wc med vannbåren varme, downlights, opplegg for 
vaskemaskin og tørketrommel, servant med innredning, vegghengt 
toalett, dusj hjørne med nedsenk og innfellbare glassdører.

3. ETASJE > BAD/WC 

Overflater vegger og himling
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 

Overflater Gulv
Gulvet er flislagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. 

Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

Sanitærutstyr og innredning
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

Ventilasjon
Det er balansert ventilasjon. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Badekabin

KJØKKEN

Tilstandsrapport

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
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Overflater og innredning
Tidsriktig glatt innredning fra HTH, takoppforing, soft close, integrert 
komfyr, oppvaskmaskin, kjøl/frys, lamiant benkeplate med planlimt 
kum og nedfelt induksjonstopp, komfyrvakt, lekkasjevarsler.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN M/UTG BALKONG

Avtrekk
Det er antatt avtrekk via balansert anlegg. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap. 

Avløpsrør
Det er antatt avløpsrør av plast. Ligger skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon
Boligen har balansert ventilasjon. 

Varmesentral
Fjernvarme med radiatorer.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.

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)?
Ja

Tilstandsrapport

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
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Branntekniske forhold
Brannvarslingsanlegg på gården, sprinkelanlegg.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. 
forskriftskrav?
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?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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 er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

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.

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 brannceller

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.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
Gnr 102 - Bnr 453
3029 LØRENSKOG

Nyverdi AS

3475 SÆTRE
Mellomdammen 31

18745-1701Oppdragsnr.: 12.03.2023Befaringsdato: Side: 11 av 17

https://dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/


Befaring

Dato Til stede Rolle
12.3.2023 Andreas Grønstad Jahnsen Takstingeniør

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

3. etasje 54 51 3 Entré , Stue/kjøkken m/utg balkong, 
Bad/wc , Soverom Bod 

Sum 54 51 3

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

Elisabeth Grannemans vei 24, 1461 LØRENSKOG
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Matrikkeldata

Kommune
3029 LØRENSKOG

gnr.
102

bnr.
453

Areal
8933 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Elisabeth Grannemans vei 24  

Kommentar
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.330,– pr. md.

Hjemmelshaver
Hansen Wold Kjell Sverre

fnr.

Felles formue
Kr. 3 989  31.12.2022

Felles gjeld: 
Kr. 0  31.12.2022

Boligselskap
Thurmannskogen 3 
Boligsameie

Organisasjonsnr
921783590

snr.
123

Leilighet beliggende i Thurmannskogen på Lørenskog, leiligheten har en attraktiv og sentral beliggenhet rett ved alle servicetilbud og samtidig
nær marka. God offentlig kommunikasjon.

Beliggenhet

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

Regulert område.

Regulering

Planert og opparbeidet fellesareal.

Om tomten

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige pålegg som ikke er utført
eller vedtak som medfører eller har medført nytt låneopptak/økning av fellesutgifter i sameiet utover det som er nevnt i dette dokumentet.
Ifølge eier foreligger det ingen offentlige krav eller påbud. Denne opplysning er ikke kontrollert av takstmannen. Generelt vil det ved kjøp av
brukt bolig være mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i taksten, dette er likevel hensyntatt i vurderingen. Det er ingen
forutsetning at rom medtatt i P- arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. I hovedsak er det dagens bruk av rommene som
bestemmer betegnelsen og om de defineres som P-rom eller som S-rom, men i mange tilfeller måȚ takstmannen la sitt skjønn overstyre
hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres både som P- Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2021
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Eier Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Forretningsfører Ikke 
gjennomgått 0 Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Tryg 6714729

Kommentar
Bygningsforsikring
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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,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• 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 målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. 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.
  
• 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. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, 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
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
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/HY5263
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nivellering stue, ingen registrerte avvik

    Andre bilder
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