
Rapport utført av Fjord & Partners den 03.02.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Eirik Kjølstad Sandberg.
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Meglers verdivurdering
BJARNE HAUGENS GATE 47

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Sammenlignbare salg i nærområdet

@VelkommenTilVisning med Eiendomsmegler Eirik Sandberg. Vi presenterer en lys og romslig 3-roms hjørneleilighet i 2. etasje med
2 soverom, beliggende i et trivelig boligområde på Benterud ved Triaden i Lørenskog. Her får du trappefri adkomst til moderne komfort
med balansert ventilasjon, fjernvarme og mulighet for grønt lån (Energiattest «Grønn A»). Leiligheten har store vindusflater i to
himmelretninger, en privat Sydøstvendt balkong med utsikt over hyggelige fellesarealer, samt enkel tilgang til felles takterrasse via heis.

I tillegg byr denne boligen på stor praktisk bod, mulighet for ekstra stor garasjeplass (HC-plass) for kr. 200 000,- med umiddelbar tilgang
til heisen. Infrastruktur til lader er montert. 

Videre er det ingen forkjøpsrett, men det er IN-ordning, ingen dok. avgift og lave felleskostnader på kun kr 3 835,- per måned justert for
betjening av avdragsfri fellesgjeld med rente på 4,89%.

03.02.2026Fjord & Partners

Bjarne Haugens gate 47, 1475 FINSTADJORDET
Borettslagsleilighet på selveiertomt, bygget i 2024

GNR 100  BNR 818 FNR 0 SNR 5 KOMMUNE 3222 LØRENSKOG GRUNNKRETS BENTERUD

Verdivurdert til

2 100 000
2 574 000

Fellesgjeld  
4 674 000

Totalt  
77 917

m² pris

3 845

-

2

3

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

22.09.2025 2 680 000 2 600 000 2 300 000 4 900 000 81 667

17.09.2025 1 200 000 1 150 000 3 773 000 4 923 000 74 591

08.10.2025 2 675 000 2 660 000 2 475 000 5 135 000 75 515

04.04.2025 1 190 000 1 100 000 2 864 000 3 964 000 94 381

11.06.2025 776 000 750 000 2 514 000 3 264 000 85 895

13.01.2025 - 1 900 000 2 934 000 4 834 000 94 784

2024

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

60 m² 6 m² - m² 9 m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis  Parkering

1 Løkentunet 13
2024 3. etg 2 sov60 m²

2 Bjarne Haugens gate 43
2023 7. etg 2 sov66 m²

3 Bjarne Haugens gate 30
2024 6. etg 2 sov68 m²

4 Bjarne Haugens gate 43
2023 7. etg 1 sov42 m²

5 Bjarne Haugens gate 45
2024 5. etg 1 sov38 m²

6 Bjarne Haugens gate 45
2024 5. etg - sov51 m²



1 Blokk

2 Megler oppgir at sist kjente markedsomsetning ikke er relevant for dagens markedsverdi. Årsak: Ikke fritt
markedssalg. Boligen har også blitt omgjort fra 2 til 3roms
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Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

28.04.2025 - 976 000 2 574 000 3 550 000 2
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Leiligheter til salgs i BENTERUD grunnkrets nå

63
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i BENTERUD grunnkrets siste 3 mnd

38
leiligheter solgt

  

for 2.6% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

4.7M

4.9M

5.3M

5.5M

5 108 000 90
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

4.8M

5.1M

5.2M

5 002 000 63
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt4 927 000

LØRENSKOG kommune i
snitt siste 3 mnd72 856

BENTERUD grunnkrets i
snitt siste 3 mnd78 512
Bjarne Haugens gate 47
Totalpris 4 675 00077 917



Side 1

Egenerklæring
Bjarne Haugens gate 47, 1475 FINSTADJORDET 27 Jan 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Bjarne Haugens gate 47 Bjarne Haugens gate 47

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Ikke relevant for denne boligen.

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Selger

Longva, Christoffer August

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?



Side 2

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til



Side 3

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger
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23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.



Egenerklæringsskjema
Name Date

Longva, Christoffer August 2026-01-27

Identification

Longva, Christoffer August

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))



Signed by:

Longva, Christoffer August BANKID

Egenerklæringsskjema

27/01-2026 
09:25:55



FJORD EIENDOMSMEGLING AS 
v/Eirik Kjølstad Sandberg 
C/O Ö Indekshuset, Henrik Ibsens gate 100, 0255 OSLO 
E-post: eks@partners.no 
 
  
 
Deres ref.: 199260003 . Vår ref.: 2040-1-05                       Dato: 02.02.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Lørenskog Hageby Borettslag 4 
Organisasjonsnr: 929806131 
Andelseier:  Longva, Christoffer August 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  05 
Adresse:  Bjarne Haugens Gate 47, 1475 FINSTADJORDET 
Andelsnummer:  5 
Gnr.            100 
Bnr.            818 
Borettsinnskudd: Kr. 1 716 000,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Tilknyttet Borettslag: Nei 

• Styregodkjenning: Ja 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring polisenummer 3663258 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Ja 
IN-ordning med mulighet til å innfri fellesgjelden 20. april og 20. oktober. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler 
av sin andel fellesgjeld, så bes denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap med IN–
ordning gjør vi oppmerksom på at kapitalkostnader (renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for 
felleskostnader Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da som tillegg evt. fratrekk på 
fakturaen påfølgende måneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere 
periode, følge selger. Det kan derfor påløpe restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut 
overtagelsesmåneden. 

• Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS 
Factoring garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell 
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• 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.  

 
Garasje- seksjonert anleggseiendom: Seksjon 1 Boligparkering i Lørenskog Hageby Garasjesameie, (snr 2295), Gnr 
100 Bnr 814 seksjon nr 1. 
Administrasjonsgebyr tilfaller forretningsfører iht. gjeldende prisliste ved eierskifte. I tillegg kommer felleskostnader. 
Garasje - seksjonert anleggseiendom: Seksjon 2 er samleseksjon og tilhører næringsparkering. 
Selskapet har avtale med Lyse Energiservice om fordeling av energiforbruket til hver boenhet basert på individuell 
måling. Faktura sendes månedlig. Ved flytting eller endring av fakturamottaker må Lyse varsles ved å bruke skjemaet 
for eierskifte eller endring av fakturamottaker (ligger på vibbo), eller send melding til energiservice@lyse.no. 
Tryg Forsikring: Forsikringsavtalen er inngått av 5984 Lørenskog Hageby Hus C Sameie, org.nr 935 079 543 
Borettslagets eiendom består av seksjoner i s. 5984 Lørenskog Hageby Hus C Sameie, org.nr 935 079 543, gnr 100 bnr 
818 Lørenskog. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     OBOS-banken AS 
Lånenr.:                  98208466372 
Lånetype:               Annuitetslån 

mailto:energiservice@lyse.no


Rentesats:               4,89% 
Restsaldo         134 324 300,00 
Innfrielsesdato:        30.01.2065 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
Avdragsfri t.o.m.:   Januar 2035 
       
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 14 623,05,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9820846637; IN lån 1 - Akonto renter 

 
10 489,05  

Lån nr: 9820846637; IN lån 1 - Akonto avdrag 
 

0,00  
Eiendomsskatt 

 
0,00  

Eiendomsskatt 
 

0,00  
Eiendomsskatt 

 
0,00  

Felleskostnader 
 

3 835,00  
Eiendomsskatt 

 
0,00  

TV/bredbånd 
 

299,00     
 

 
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.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 45,- 
Fradragsberettigede kostnader: 129 978,- 
Annen formue:   4 144,- 
Gjeld:    2 574 624,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        OBOS-banken AS 
Lånenummer:      98208466372 
Restsaldo:      2 574 000,00 
Kapitalkostnader:      9 840,32 
Avdragsfri t.o.m.:      Januar 2035 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 2 574 000,00,-,  pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

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

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kari-Anne Bakke Lindland  
pr. e-post: kari.anne.lindland@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: 
NB! Dette er et frittstående borettslag og forkjøpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Søknad om styregodkjennelse 
av ny andelseier sendes til styret v/Eivind Våga Kallevik, e-post:lorenskog-hageby-4@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.  
 
Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. 
 
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 6.725,– 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 

 

mailto:eierskifte@obos.no
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Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 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 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 

6 250 kr + 1 076 kr 
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Vedtekter 
 

for 
Lørenskog Hageby Borettslag 4 Org. nr. 929806131 

 
Vedtatt på stiftelsesmøte den 17.06.2022. 

Endret eks.ord generalforsamling 15.01.2024 
 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 

(1)  Lørenskog Hageby Borettslag 4 er et samvirkeforetak som har til formål å 
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med dette.  
 
(2)  Borettslaget er deleier/bruksrettshaver i Lørenskog Hageby 
Garasjesameie og deleier/medlem av Lørenskog Hageby Fellesareal. Lørenskog 
Hageby Garasjesameie og Lørenskog Hageby Fellesareal har egne vedtekter som 
regulerer bruken, vedlikeholdsansvar og kostnadsfordeling for garasje og felles 
utomhusarealer, og forholdet mellom sameierne/medlemmene. 
 

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune og utgjør seksjon 1-26,42-53, 56,57,60,61 og 67  i Lørenskog 
Hageby Bygg Hus C Sameie, gnr 100, bnr 818 i Lørenskog.  
Eierseksjonssameiet har egne vedtekter som regulerer forholdet mellom 
seksjonene. 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 5000,-. 
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
fysiske personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan 
eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo 
i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler 
som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 

staten, en fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 
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(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.  
 

(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett 
til å eie inntil 20 % av andelene. 
 

(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav 
som er sikret med pant i andelen eller andelene. 
 

(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av 
borettslagets vedtekter. 
 

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett 
til å bruke boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i disse 
vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 
kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller 
det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, 
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 
andelen.  
 
 2-3  Kommunikasjon mellom styret og andelseierne 
(1)   Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene 
eller borettslagsloven gis til andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot 
å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid 
før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende 
og hensiktsmessig måte. 
 
(2)   Når en andelseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller 
borettslagsloven til borettslaget, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av 
elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten 
borettslaget har fastsatt for dette formålet. 
 
(3)   Krav i vedtektene eller borettslagsloven om at meldinger og lignende 
skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 
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3. Forkjøpsrett       

3-1 Forkjøpsrett    

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 
 

4. Borett og overlating av bruk  

4-1 Boretten  

(1)  Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som 
er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere.  
 
(4) Enkelte andelseiere disponerer hver sitt avgrensede utomhusareal i 
tilknytning til den enkelte bolig som avmerket på utomhusplan i opprinnelig 
prospekt. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs 
utomhusareal når det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke 
sette opp gjerde eller andre faste innretninger på sitt utomhusareal uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke. Plattinger utenfor husene skal i 
utgangspunktet etableres i den størrelse, utførelse og materialvalg som følger 
av utomhusplanen og opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. Andre 
materialvalg og løsninger for etablering av uteplassene kan ikke velges uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke.  
 

I utomhusplanen er det lagt føringer for valg av beplantning m.v. for å gi 
prosjektet et helhetlig uttrykk. Eventuell supplering av beplantning eller 
endringer i utomhusplanen er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige 
samtykke 
 

(5)   Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget 
utenfor leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med 
borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til 
bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgår av vedlagt 
liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke å anse som vedtektsendringer i 
punkt 11-1 (1)s forstand, og kan gjøres av styret/forretningsfører. 

 

(6)  Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for 
eiendommen.  
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4-2 Overlating av bruk  

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av 
boligen til andre, jf. borettslagsloven § 5-3.  
 
(2) Utbygger, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i 
borettslaget knyttet til leie til eie-konseptet. Utbygger har rett til å overlate 
bruken av boligene til brukere som har inngått avtale om leie til eie-konseptet. 
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre 
brukerens (leierens) forhold gir saklig grunn for å nekte samtykke.  
 

(3) Ut over det som følger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med 
styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 
første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp 
til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens 
§ 68 eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne 
blitt andelseier.  

 
(4) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, 
skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den 
til andre uten godkjenning. 
 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av 
andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
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4-3 Bygningsmessige arbeider 

 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av 
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 
 

(3) Det må ikke utføres arbeid som kan medføre skade på betongdekke og 
membran over garasjekjeller og tekniske rom. 
 
 

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet 
areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører 
og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer 
unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av 
slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som 
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av 
innvendige avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til 
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk 
på verandaer, balkonger og lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av 
brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til 
gjeldende lover og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget.  
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig 
for å utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet 
reparasjon og utskifting i boligen selv om det skulle ha vært utført av den 
forrige andelseieren.  
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand, og slik det er angitt i vedtektene for Sameiet Lørenskog Hageby Hus C 
Sameie, og så langt plikten ikke ligger på andelseierne.  
 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
herunder nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og 
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre 
sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller 
på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 
løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 
følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 
og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget 
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
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6.  Felleskostnader og pantesikkerhet 

6-1  Felleskostnader  

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en 
nøkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare 
endres etter borettslagslovens § 5-19. 
 
Kostnader forbundet med kollektiv digital-tv og evt. bredbånd fordeles med lik 
andel pr. bolig, og kommer i tillegg til ordinære felleskostnader  

 
Kostnader til fjernvarme, herunder kostnader til varmt tappevann i leilighetene, 
radiatoranlegg etc. kommer i tillegg til ordinære felleskostnader. Det er 
installert individuell måling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. målt 
forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt 
periode. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter 
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av 
søknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 
4-2 (6). 
 

6-2 Betaling av felleskostnader 

(1)  Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget 
kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren 
den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 
nr 100.  
 

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-



  

    

 8 

22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold 
gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 

7-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 
 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 -4 
andre medlemmer med 1-2 varamedlemmer. Styret skal utpeke to 
representanter til styrekandidater til Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.  
 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfører og 
andre eventuelle funksjonærer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal 
underskrives av de frammøtte styremedlemmene.  
 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene 
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  
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(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med 
minst to tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning 
og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget 
eier  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har 
minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet.  
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
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generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

9-5 Møterett 

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- 
og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å 
uttale seg. 
 

9-6 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 

9-7 Stemmerett og fullmakt 

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier 
mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier.   
 

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, 
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer, skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av 
noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det 
samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget.  
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene. Forholdet til 
Lørenskog Hageby Bygg D og E Sameie.  Rett og plikt til medlemskap i 
driftsforening for fellesarealer utomhusarealer 

11-1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
Vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter 
og parkeringsplasser i prosjektet ”Lørenskog Hageby” og fastsatt ved stiftelse 
av borettslaget. Det tas forbehold om at vedtektene vil kunne bli endret av 
stifter i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet og kommunale 
reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, 
endring i organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier/borettslag, 
opprettelse av anleggseiendommer, endring i utbyggers planer mv. Det vises 
til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell.  

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39. 
 
11-3  Forholdet til Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
Lørenskog Hageby Borettslag 4 og andelseierne må innrette seg etter 
bestemmelser fastsatt i Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
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11-4  Rett og plikt til medlemskap i driftsforening for felles 
utomhusarealer  

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av driftsforeningen «Lørenskog 
Hageby Driftsforening», som består av felles utomhusarealer mellom Bygg 
A1, A2, B, C1, C2, C3, D1, D2, D3, D4 og E («Lørenskog Hageby 
Fellesareal») for boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å 
delta i drift og vedlikehold av Lørenskog Hageby Fellesareal og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening fastsettes av utbygger.  
 
Lørenskog Hageby Fellesareal vil senest etter overtagelse av siste byggetrinn 
overskjøtes til respektive boligselskaper som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby» og ligge i et tingsrettslig sameie 
mellom boligselskapene som blir etablert innenfor utbyggingsområdet, evt. vil 
det bli overskjøtet til Lørenskog Hageby Driftsforening 
 

11-5 Rett og plikt til medlemskap i sameie for felles garasje- og 
bodanlegg  

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av «Lørenskog Hageby 
Garasjesameie», som består av blant annet parkeringsplasser og boder for 
boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å delta i drift og 
vedlikehold av Lørenskog Hageby Garasjesameie og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie fastsettes av utbygger.  
 
Sameieandeler i Lørenskog Hageby Garasjesameie vil senest etter 
overtagelse av siste byggetrinn overskjøtes til respektive 
boligselskaper/seksjonseiere/andelseiere som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby», og ligge i et tingsrettslig sameie. 
 

11-6 Bruks- og adkomstrett i underliggende garasje- og bodanlegg, 
felleslokale/rom  

Borettslaget har tinglyst rett til adkomst, bruk av boder og tekniske rom 
(heretter også kalt spesialrom), sykkelparkering, felles sykkelverksted i kjeller, 
fellesrom i blokk D og øvrig fellesareal som betjener borettslaget/ene.  
Fellesrom/lokale i blokk D er til felles bruk for alle borettslagene i Lørenskog 
Hageby. 
Borettslaget er forpliktet til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene. 
Nærmere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgår av tinglyst 
erklæringer og vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
 





















Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 2040
LØRENSKOG HAGEBY BORETTSLAG 4



Velkommen til årsmøte i LØRENSKOG HAGEBY BORETTSLAG 4

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

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 30. juni kl. 09:00 og lukker 3. juli kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/2040

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Husordensregler

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i LØRENSKOG HAGEBY BORETTSLAG 4
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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 den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Kari-Anne B. Lindland fra OBOS Eiendomsforvaltning foreslås valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av minst en eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Bernt Schønning Bergh foreslås valgt.

Sak 3

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 4

Årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

Vedlegg

1. Lørenskog Hageby Borettslag 4 Årsregnskap 2024.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 20 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr 20 000

Sak 6

Husordensregler

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Borettslaget har per i dag ingen formelle husordensregler. Styret foreslår derfor at det innføres et sett 
med husordensregler for å sikre et godt bomiljø, klargjøre beboernes rettigheter og plikter, samt forebygge 
misforståelser og konflikter.

Forslag til vedtak 

Generalforsamlingen godkjenner de nye husordensreglene slik de foreligger i vedlagte dokument.

Vedlegg

2. Husordensregler Lørenskog Hageby borettslag 4.pdf

Sak 7

Valg av tillitsvalgte

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

 •  Eivind Våga Kallevik

Valg av 4 styremedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Bernt Schønning Bergh

 •  Mads Elmeli

 •  Monica Hahn

 •  Ulf Arne Laksnes
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Årsregnskap 2024
Lørenskog Hageby Borettslag 4

Resultatregnskap
Balanse

Noter til regnskapet

Org.nr.: 929 806 131
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Resultatregnskap

Lørenskog Hageby Borettslag 4

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2024 2023

Annen driftskostnad 1 0 501

Sum driftskostnader 0 501

Driftsresultat 0 -501

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 1 935 1 919

Annen rentekostnad 7 0

Resultat av finansposter 1 928 1 919

Resultat før skattekostnad 1 928 1 418

Skattekostnad på resultat 424 312

Årsresultat 1 504 1 106

Overføringer

Avsatt til annen egenkapital 3 1 504 1 106

Sum overføringer 1 504 1 106

Lørenskog Hageby Borettslag 4 Side 2
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Balanse

Lørenskog Hageby Borettslag 4

Eiendeler Note 2024 2023

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom 4 55 000 000 0

Sum varige driftsmidler 55 000 000 0

Sum anleggsmidler 55 000 000 0

Omløpsmidler

Bankinnskudd, kontanter o.l. 5 353 415 351 799

Sum omløpsmidler 353 415 351 799

Sum eiendeler 55 353 415 351 799

Lørenskog Hageby Borettslag 4 Side 3
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Balanse

Lørenskog Hageby Borettslag 4

Egenkapital og gjeld Note 2024 2023

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Andelskapital 3, 6 55 350 000 350 000

Sum innskutt egenkapital 55 350 000 350 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 3 2 991 1 487

Sum opptjent egenkapital 2 991 1 487

Sum egenkapital 55 352 991 351 487

Gjeld

Kortsiktig gjeld

Betalbar skatt 424 312

Sum kortsiktig gjeld 424 312

Sum gjeld 424 312

Sum egenkapital og gjeld 55 353 415 351 799

                                        

                                        
Oslo, 14.03.2025

Styret i Lørenskog Hageby Borettslag 4

Petter Nilsen

styreleder

Karina Søvik Torset

styremedlem

Marius Nicolaysen

Lørenskog Hageby Borettslag 4 Side 4
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Regnskapsprinsipper
  

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for små foretak.

Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter både periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt 
skatt er beregnet med 22% på grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom 
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremføring ved utgangen av 
regnskapsåret. Skatteøkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan 
reverseres i samme periode er utlignet og nettoført. I henhold til valgmulighet i god regnskapsskikk for små 
foretak, balanseføres ikke utsatt skattefordel knyttet til fremførbart underskudd. Utsatt skatt på merverdier 
som oppstår knyttet til innfusjonert tomt balanseføres ikke, da forskjellene ikke forventes å bli reversert.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Eiendeler som er knyttet til 
varekretsløpet er klassifisert som omløpsmidler. Fordringer klassifiseres som omløpsmidler hvis de skal 
tilbakebetales i løpet av ett år. For gjeld er analoge kriterier lagt til grunn. Første års avdrag på langsiktige 
fordringer og langsiktig gjeld klassifiseres likevel ikke som omløpsmiddel og kortsiktig gjeld.

Varige driftsmidler 
Tomter avskrives ikke.

Fusjon
Selskapet har vært overtakelse selskap i en mor-datterfusjon i 2024, som er gjennomført etter kontinuitet.
Note 7 omtaler fusjonen og partene som inngikk i denne.

Note 1 Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser, lån til ansatte mm.

Lørenskog Hageby Borettslag 4 har ikke hatt noen ansatte i 2024. Obligatorisk tjenestepensjon er derfor ikke 
aktuelt for selskapet.

Det er ikke gitt lån/sikkerhetsstillelse til daglig leder, styrets leder eller andre nærstående parter. 

Note 2 Skatt

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremføring som har gitt opphav tilutsatt skatt og 
utsatte skattefordeler, spesifisert på typer av midlertidige forskjeller:

2024 Endring
Varige driftsmidler 52 780 990 -52 780 990
Sum 52 780 990 -52 780 990
 
Inngår ikke i beregningen av utsatt skatt -52 780 990 52 780 990

Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 0 0 0

Årets skattekostnad 2024
Skattepliktig inntekt:
Ordinært resultat før skatt 1 928
Permanente forskjeller 0
Endring i midlertidige forskjeller -52 780 990
Fusjonseffekt 52 780 990
Skattepliktig inntekt 1 928

Resultatført skatt på ordinært resultat:
Betalbar skatt 424
Endring i utsatt skattefordel 0
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Skattekostnad ordinært resultat 424

Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt på årets resultat 424
Sum betalbar skatt i balansen 424

I forbindelse med fusjonen av Tunveien Bygg C Tomte AS, oppstod regnskapsmessige merverdier knyttet til 
innfusjonert tomt. Fusjonen skjedde til regnskapsmessig og skattemessig kontinuitet pr 01.01.2024, iht 
Borettslagsmodellen. Utsatt skatt på merverdien er ikke balanseført i selskapets regnskap.

Note 3 Egenkapital

Andelskapital
Annen 

egenkapital
Sum

egenkapital
Egenkapital 01.01.2024 350 000 1 487 351 487
Årets resultat 0 1 504 1 504
Kapitalforhøyelse v/fusjon 55 000 000 0 55 000 000
Egenkapital 31.12.2024 55 350 000 2 991 55 352 991

Note 4 Varige driftsmidler

Tomter Totalt 
Tilgang v/fusjon 55 000 000 55 000 000
Anskaffelseskost 31.12.2024 55 000 000 55 000 000

Bokført verdi 31.12.2024 55 000 000 55 000 000

Avskrives ikke.

Note 5 Disponible midler 

Per 31.12 har foretaket kr.  353 415 i disponible midler.

Note 6 Konsern, tilknyttet selskap mv.

Konsernregnskap
Lørenskog Hageby Borettslag 4 er datterselskap til Lørenskog Hageby Utvikling AS som har 
forretningskontor i OSLO, Norge. Lørenskog Hageby Utvikling AS utarbeider konsernregnskap der 
Lørenskog Hageby Borettslag 4 inngår i konsolideringen.

Note 7 Fusjon

Lørenskog Hageby Borettslag 4 (overtakende selskap) org.nr. 929806131 og Tunveien Bygg C Tomte AS 
(overdragende) org.nr. 928207293 vedtok den 08.08.2024 en fusjonsplan der Tunveien Bygg C Tomte AS 
fusjoneres i sin helhet inn i Lørenskog Hageby Borettslag 4.

Fusjonen reguleres av aksjelovens kapittel 14 og skattelovens regler om skattefri fusjon, samt 
regnksapslovens bestemmelser.

Fusjonen er gjennomført med skattemessig virkning fra det tidspunktet fusjonen selskapsrettslig er inntrådt i 
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henhold til aksjeloven § 14-8, jf. sktl § 11-10(2), og regnskapsmessig virkning fra 04.10.2024.

Fusjonen ble gjennomført med følgende effekt:

IB 2024 Fusjonseffekt IB etter fusjon
Regnskapsmessig verdi driftsmidler 0 55 000 000 55 000 000
Skattemessig verdi på driftsmidler 0 55 507 979 55 507 979
Grunnlag for beregning av utsatt skatt -507 979 -507 979
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Husordensregler Lørenskog Hageby borettslag 4 

 

*Disse husordensreglene er å anse som et supplement til enhver tid gjeldende vedtekter. 

 

1.​ Formål 

Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg, og sammen, har ansvaret for. Et 

godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre, 

og ikke stiller større krav til andre enn deg selv. Samtidig som man må stille samme krav til 

seg selv som man gjør ovenfor andre. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man føler ansvar 

for hverandre og at alle bidrar til å skape et godt bomiljø. 

Husordensreglene har til hensikt à gjøre Lørenskog Hageby Borettslag 4 til et godt sted å bo, i 

tillegg til å forvalte våre felles verdier på en måte som gjør at vi alle unngår tap og utgifter, 

samt å sikre et enhetlig preg på eiendommen. 

Dette oppnår vi når disse reglene blir fulgt og ved at alle tar et personlig ansvar for å skape et 

godt bomiljø og for bruken av fellesanleggene. Borettslaget er ansvarlig for at 

husordensreglene blir overholdt av egen husstand, leietagere eller andre personer som er gitt 

adgang til andelen eller borettslagets eiendom. 

I Lørenskog Hageby bor mennesker med mange forskjellige bakgrunner. Ikke alle har like 

gode lese- og skriveferdighet eller samme kulturelle forståelse for regler. Det er svært viktig at 

andelseier setter seg nøye inn i husordensreglene og lærer seg disse. Det er også svært viktig 

at de som overlater bruken av eiendommen til andre følger opp og instruerer sin leietaker i 

husordensreglementet. Alle brudd på husordensreglementet vil påfalle eier i henhold til 

borettslagsloven paragraf 5-8. 

 

2.​ Hensyn 

2.1.​Støyende arbeid må opphøre etter kl. 20:00 på hverdager og kl. 17:00 på lørdager. 

Ingen slike arbeider skal finne sted på søndager eller helligdager. 

2.2.​Det skal være ro i borettslaget mellom kl. 22:00 og kl. 07:00. I dette tidsrommet skal 

det ikke utføres aktiviteter som forstyrrer nattesøvnen, spilles høy musikk, eller på 
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annet vis virke sjenerende på omgivelsene. Ved spesielle anledninger som medfører 

støy etter kl. 22:00 skal naboer i tilstøtende boliger varsles i god tid. 

2.3.​Dersom beboere må tilkalle Securitas grunnet brudd på ordensreglene vil forstyrrende 

andel bli fakturert utrykningen. 

 

3.​ Orden i fellesområder 

3.1.​Dører til fellesarealer skal være stengt til enhver tid. 

3.2.​Det er forbud mot røyking og vaping i Lørenskog Hageby. Røyk er kun tillatt på 

anviste steder. Alarm og utrykning utløst av røyk eller vape vil bli fakturert 

andelseier.  

3.3.​Det skal ikke plasseres private gjenstander i fellesrom eller på fellesarealer.  

3.4.​Gjenstander som blir ulovlig plassert på fellesarealer, både ute og inne, kan og vil bli 

fjernet, samt kastet av borettslag eller styret etter skriftlig advarsel. Dette skjer for 

eiers regning.  

3.5.​Materiale som kan være brannfarlig eller tiltrekke seg skadedyr skal ikke oppbevares 

i boder.  

3.6.​Det er ikke tillatt å la gjenstander som lukter ille, eksempelvis mugg, røyk, dårlig lukt 

osv. stå lagret i bodene, om det er til sjenanse. 

3.7.​Det er ikke tillatt å koble seg til strømuttak i fellesarealer til privat bruk.  

3.8.​Det skal kun settes sykler og barnevogner i sykkelgarasjen.  

3.9.​Det er totalforbud mot raketter og stjerneskudd i bakgården. 

3.10.​ Det er ikke tillatt med ballspill i oppganger og i bakgården, grunnet fare for skade 

på eiendom, eiendeler, beplantning tilhørende borettslag og andelseiere. 

3.11.​ Dersom beboer benytter nødåpner/KAC-boks for å skaffe seg adgang til 

eiendommene uten at det er oppstått en nødsituasjon vil andelseier bli fakturert 

tilsvarende nødetatenes satser for utrykning (per 2024 er dette 6542kr). 

 

4.​ Kjøring og parkering 

4.1.​Det oppfordres til å vise hensyn og varsomhet ovenfor øvrige beboere og begrense 

kjøring til området. 

4.2.​Parkering på stikkveier og i gårdsrom skal kun forekomme for av- og påstigning eller 

varelevering. Se p-skilt for reglement. 

14 av 24Vedlegg 2 Husordensregler Lørenskog Hageby borettslag 4.pdf



4.3.​Det er til enhver tid forbudt med stopp og/eller parkering på oppstillingsplass for 

utrykningskjøretøy. Biler som blokkerer oppstillingsplass for brannbil kan borttaues 

eller påføres hjullås for egen regning. 

4.4.​Det er ikke tillatt med vask av kjøretøy i garasjeanlegget eller på gangveier. 

 

5.​ Avfallshåndtering - Feilsortering og feil bruk av søppelanlegg kan føre til tette nedkast 

og ekstra kostnader. Derfor gjelder følgende regler: 

5.1.​I Lørenskog Hageby skal søppel kildesorteres i papp, restavfall/plast og matavfall. 

Grunnet begrensninger i søppelnedkastene skal søppel kastes slik: 

●​ Matavfall skal pakkes i grønn pose matavfallspose på 20 liter. 

●​ Restavfall/plast skal pakkes i avfallspose på maksimalt 30 liter. 

●​ Papp skal rives eller kuttes i biter tilsvarende størrelse på et A4 ark. 

●​ Det er ikke tillatt å kaste elektronikk, glass eller metall i nedkastene. 

5.2.​Tilstopping av nedkast som medfører service eller ompakking i mindre poser blir 

belastet andelseier minimum 1500kr. Skader på nedkastet som er forårsaket av 

brukerfeil kan belastes andelseier inntil 16 000 kr.  

5.3.​Hensetning av søppel på eiendommen vil bli belastet andelseier minimum 500kr.  

5.4.​Foresatte må påse at barn ikke kaster andre gjenstander eller andres eiendeler i 

søppelanlegget.  

5.5.​Det er ikke tillatt å sette fra seg søppel og avfall ved siden av anlegget. Hensatte 

møbler, avfall og skrot vil etter kort tid bli fjernet av styret for den enkelte andels 

regning. Avfall av større volum må beboer selv få levert til et gjenvinningsanlegg.  

 

6.​ Inngangsdører og postkasser 

6.1.​Hver enkelt andelseier plikter å sikre merking av postkasse i samsvar med de reelle 

forholdene og viser hvem som disponerer boligen.  

 

7.​ Skader 

7.1.​Det må vises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget. Andelseier er ansvarlig 

for enhver skade den, eller andre som jobber for den, påfører eiendommen. 
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7.2.​Borettslaget vil selv gjennomføre reparasjoner av skadene på den ansvarlige 

andelseierens regning.  

7.3.​Skade som antas å kunne bli dekket av den felles bygningsforsikringen, må snarest 

meldes til forretningsfører i OBOS og styret, som gir nærmere veiledning og hjelp.  

7.4.​Dersom den enkelte andelseier påfører, eller har håndverkere som påfører skade på 

eiendommen, hvor borettslagets forsikring dekker skadene, må den enkelte andelseier 

betale borettslagets egenandel til forsikring.  

7.5.​I tilfeller hvor den enkelte andelseier har benyttet seg av ikke-godkjente håndverkere, 

eller gjennomført arbeid på vann og avløp selv, og det oppstår en skade i ettertid som 

forsikring ikke dekker, er det den enkelte andelseier som står ansvarlig for 

reparasjonskostnadene som borettslaget i utgangspunktet er ansvarlig for.  

7.6.​Andelseier og beboer må selv forsikre eget innbo og løsøre, og er selv ansvarlig for å 

melde eventuelle skader til eget forsikringsselskap. 

7.7.​For å unngå skade på bygningen må andelseier påse at sluk utendørs holdes fritt for 

løv, is og lignende, slik at drenering virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår skade 

som følge av manglende rensing av sluk og drenering kan den enkelte andelseier selv 

måtte dekke kostnader ved utbedring som følge av uaktsom opptreden.  

7.8.​Plikt til å melde fra til styret om mangler i fellesarealene der det haster å få reparert 

med tanke på sikkerhet, at skaden blir verre, etc. Også om det er mangler i 

leilighetene, som lekkasjer etc. 

 

8.​ Montering av gjenstander på yttervegger og balkonger 

8.1.​Styret beslutter utforming og plassering av alle faste utvendige installasjoner, 

derunder eventuelle markiser, utvendige persienner, vind og solskjerming, gjerder og 

rekkverk, parabol og utebelysning eller lignende. 

8.2.​Alt arbeid skal avklares med styret på forhånd, og godkjenning skal gis skriftlig. 

 

9.​ Dyrehold 

9.1.​Dyreeiere må ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold. Hund skal alltid 

føres i bånd på borettslagets område, og holdes borte fra lekeplasser. Ekskrementer 

skal fjernes med pose og kastes i søppelkasse. Eventuelle etterlatenskaper skal vaskes 

vekk. Dette er også hensyn man må ta i forhold til de som vasker fellesområdene.  
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9.2.​Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret måtte påføre 

person eller eiendom, eksempelvis skraping av dører og karmer, skade på beplantning 

og lignende. Kommer det inn skriftlige, berettigede klager over at dyrehold sjenerer 

naboer, kan styret kreve at dyret fjernes hvis ikke en minnelig ordning med klageren 

kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret, etter forhandling med partene, hvorvidt en 

klage er berettiget. Katter skal ikke gå løs på borettslagets område. Balkonger og 

terrasser må da sikres slik at katten ukontrollert ikke kan forlate eget område.  

9.3.​Dyr skal ikke oppholde seg i fellesområder uten tilsyn av eier.  

 

10.​Bruk av garasjeanlegget  

10.1.​ Det er ikke tillatt med vask eller reparasjoner av bil i garasjeanlegget.  

10.2.​ Det er ikke tillatt med lagring av innbo og løsøre i garasjeanlegget.  

10.3.​ Lading av EL-biler skjer etter vedtatte retningslinjer for garasjen. 

10.4.​ Det er ikke tillatt å oppholde seg eller leke i garasjeanlegget. 

10.5.​ Det er ikke tillatt med røyking eller vaping i garasjeanlegget. 

 

11.​Balkongvett 

11.1.​ Risting av tepper og lignende over rekkverk eller ut av vindu er ikke tillatt. 

11.2.​ Den enkelte plikter å holde generell orden på egen balkong eller terrasse. Det skal 

ikke oppbevares skrot og søppel på balkong eller terrasse.  

11.3.​ Det er ikke tillatt å montere elektriske komponenter på disse områdene, slik som 

parabol, varmepumper, kjøler, fryser og lignende. 

11.4.​ Blomsterkasser hengt opp på rekkverk skal vende innover. 

11.5.​ Tørkestativ skal ikke overstige høyden til rekkverket. 

11.6.​ Det er ikke tillatt med badebasseng eller badebalje på balkong eller terrasse. 

11.7.​ Det er ikke tillatt med beplantning inntil gjerde, rekkverk og bygningsplater.  

11.8.​ Vasking av balkonger skal foregå uten unødig bruk av vann, da dette renner ned til 

beboere under. 

11.9.​ Det er ikke tillatt med kullgrill, men kun gassgrill eller elektrisk grill. 

11.10.​ Det er ikke tillatt å grille etter klokken 22:00. 
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12.​Bruk av takterrasse i Lørenskog Hageby borettslag 4 

12.1.​ Andelseier eller leietaker vil risikere å måtte erstatte gjenstander, eiendom og 

planter ved ødeleggelse.  

12.2.​ Det er ikke tillatt med kullgrill eller engangsgrill da dette leder til brannfare. 

12.3.​ Det er strengt forbudt med røyking på takterrassen. 

12.4.​ Etter bruk av takterrassen skal den ryddes, og det skal ikke bli etterlatt søppel. 

12.5.​ Det er ikke tillatt for barn å oppholde seg og leke på takterrassen alene. 

12.6.​ Det er ikke tillatt med raketter og stjerneskudd på takterrassen.  

12.7.​ Det er ikke tillatt med ballspill på takterrassen.  

12.8.​ Private eiendeler og gjenstander skal ikke hensettes på takterrassen. 

12.9.​ Regler for ro i borettslaget gjelder også på takterrassen. 

 

13.​Brudd på husordensreglene 

Eventuelle klager på nabo for brudd på trivselsreglene eller på grunn av andre sjenerende 

forhold skal rettes skriftlig direkte til naboen selv, med kopi til styret i borettslaget. Gjentatte 

og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig direkte til styret. 

Anonyme klager vil ikke bli behandlet. 

Styret skal gjennom styrevedtak treffe nærmere forføyninger i sakens anledning, ihht. 

gjeldende husordensregler og borettslagets vedtekter. 

Den enkelte andelseier er ansvarlig for at trivselsreglene og vedtektene blir overholdt av hele 

husstanden, leietakere eller andre som er gir adgang til eller skal levere til/besøke gjeldende 

bolig. Borettslaget vil strengt overholde borettslagsloven paragraf 5-8. 

 

Med vennlig hilsen 

Styret i Lørenskog Hageby borettslag 4 
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Parkering i borettslag/sameie 
 

Regler for bruk  

Bruk av tildelte plasser er underlagt gjeldende regler for borettslaget og, etter hvert, 
garasjesameiet. Ved å akseptere tildelingen av en plass, gir du ditt samtykke til å overholde disse 
reglene.  

Brudd på disse reglene kan få konsekvenser for både ditt leieforhold og ditt eierforhold. 

Borettslaget fraskriver seg ethvert ansvar for skader som kan oppstå som følge av parkering på 
de tildelte plassene. Det er brukerens ansvar å parkere på en sikker og hensynsfull måte.  

Leietakere har ikke tillatelse til å fremleie sin plass. 

 

Regler for parkering og gjesteparkering 
Alle kjøretøy skal parkeres i henhold til regler som fremkommer her eller på oppslåtte skilt. 
Unngå unødig støy, tomgangskjøring og rusing av motor da dette sjenerer beboerne. Kjøretøy 
skal være i jevnlig bruk og ikke defekte. Kjøretøy kan bli fjernet eller ilegges kontrollsanksjon hvis 
reglene ikke følges. 

• Det er ikke tillatt å parkere uregistrerte kjøretøy, tilhengere eller kjøretøy med 
prøveskilt på gjesteparkeringen. Kjøretøy skal være personlig identifiserbare for 
registrering. 

• Alle kjøretøy må registreres elektronisk i Aimo Park sin app. Om dette utelates, vil 
kjøretøyet bli ilagt kontrollsanksjon fra Aimo Park. Dersom din parkeringsplass benyttes 
av annet kjøretøy enn ditt eget, må altså dette kjøretøyets registreringsnummer oppgis i 
app. 

• Det er ikke tillatt å parkere på oppstillingsplasser for utrykningskjøretøy i bakgård, 
dette av hensyn til beboernes sikkerhet dersom utrykningskjøretøy og deres personell 
har behov for å komme inn. 

• Korteste mulige stans ved innganger i bakgård er likevel tillatt for de som flytter inn 
eller ut. Det må da være synlig flytteaktivitet ved bilen. Husk at det skal ligge en 
synlig lapp i frontruten som identifiserer fører med navn, leilighetsnummer og 
telefonnummer. Vennligst ta hensyn til beboerne i 1. etasje ved å lukke dører forsiktig og 
holde støy til et minimum. 

• Det er ikke lov å parkere foran garasjene – heller ikke for de som leier garasjeplassen 
innenfor.  

• Garasjene skal ikke brukes til lagring av noe slag. 

 

Styret går jevnlige vernerunder i garasjene, samt utvendig og innvendig fellesareal. 
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Kontrollsanksjon 
Borettslaget og parkeringssameiet har en avtale med Aimo Park Norway AS som kontrollerer 
parkeringshuset. Kontroll av fellesarealer foretas av P-Service AS. Beboere eller besøkende som 
ikke overholder borettslagets regler om parkering risikerer å bli ilagt kontrollsanksjon og/eller 
borttauing. 

Har du blitt ilagt en kontrollsanksjon og ønsker å klage på denne, kan du klage innen 21 dager fra 
utstedelsesdato. Klagen må sendes til Aimo Park Norway AS (ved kontrollsanksjon i 
parkeringshuset) eller P-Service AS (ved kontrollsanksjon på fellesarealer). Styret i borettslaget 
kan ikke bistå ved kontrollsanksjoner eller borttauinger man mener er feil ilagt/gjennomført. Ved 
en klage må sanksjonsnummer, bilnummer, navn og adresse på fører komme frem. 

Før det sendes innsigelse på en kontrollsanksjon, bør man nøye vurdere om alle vilkår for den 
gjeldende plassen er overholdt ved parkering. Ny informasjon som kan bevise at de faktiske 
vilkårene er overholdt, bør sendes med i klagen. 

Klagen sendes skriftlig til Aimo Park Norway AS via denne lenken: 
https://www.aimopark.no/kontakt-oss/kontrollsanksjon/ eller P-Service AS via denne lenken: 
www.klage.pservice.no 

En eventuell klage må sendes skriftlig og kan ikke mottas pr. telefon. Om du har klaget skriftlig til 
firmaet uten å få medhold, kan du klage videre til Parkeringsklagenemnda. 
Parkeringsklagenemnda er et tvisteløsningsorgan som søker å løse tvister som gjelder 
kontrollsanksjoner eller borttauing. Mer informasjon om hvordan du kan klage til 
Parkeringsklagenemnda finner du her: www.pklagenemnda.no 
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Parkeringsregler for Lørenskog Hageby Borettslag 4 
§1. Generelle bestemmelser 
1. Parkering er kun tillatt pa  merkede parkeringsplasser. 

2. Beboere og gjester plikter a  følge skilting og instruksjoner gitt av styret. 

3. Det er ikke tillatt a  parkere foran porter, utganger, søppelanlegg eller pa  omra der som 

hindrer ferdsel, brøyting eller utrykningskjøretøy. 

§2. Tillatte kjøretøy 
1. Kun registrerte, kjørbare kjøretøy med gyldig forsikring og EU-godkjenning har tillatelse til a  

parkere pa  borettslagets eiendom. 

2. Det er ikke tillatt a  langtidsparkere: 
    - Avskiltede eller uregistrerte kjøretøy 
    - Campingvogner, bobiler, tilhengere og større varebiler/lastebiler 
    - Motorkjøretøy som tar opp mer enn e n parkeringsplass 

3. Kjøretøyet skal ikke lekke olje, bensin eller andre væsker. 

§3. Vedlikehold og aktivitet på parkeringsplass 
1. Reparasjoner, oljeskift, motorvask og lignende arbeid er ikke tillatt pa  borettslagets eiendom. 

2. Det er ikke tillatt a  bruke strømuttak/kontakter til lading av elbil eller annet forma l. 

3. Lading av elbil ma  skje pa  godkjent ladepunkt og følge styrets instruksjoner. 

§5. Sanksjoner ved brudd 
1. Brudd pa  parkeringsreglene kan medføre: 

    - Skriftlig advarsel 
    - Borttauing av kjøretøy for eiers regning 
    - Bruk av hjulla s eller sperringer 
    - Tap av rett til tildelt parkeringsplass ved gjentatte brudd 

2. Gjentatt og grovt mislighold kan føre til oppsigelse og fravikelse i henhold til 

borettslagsloven § 5-22. 

3. Kontrollsanksjoner (parkeringsbøter) 

§6. Styrets myndighet 
1. Styret har fullmakt til a  følge opp og ha ndheve parkeringsreglene. 

2. Eventuelle tvister om forsta elsen av reglene avgjøres av styret. 
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2025

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 30.06.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 3.07.25
Selskapsnummer: 2040    Selskapsnavn: LØRENSKOG HAGEBY BORETTSLAG 4

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Kari-Anne B. Lindland fra OBOS Eiendomsforvaltning foreslås valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitne

Bernt Schønning Bergh foreslås valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsregnskap

Årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital.

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til kr 20 000

For

Mot

Sak 6 Husordensregler

Generalforsamlingen godkjenner de nye husordensreglene slik de foreligger i vedlagte dokument.

For

Mot

Sak 7 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Eivind Våga Kallevik

Styremedlem (kun 4 skal velges)

Bernt Schønning Bergh

Mads Elmeli

Monica Hahn

Ulf Arne Laksnes
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

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

Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling i Lørenskog Hageby Borettslag 4 

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

Møtedato: 15.01.2025 

Møtetidspunkt: 15.00 

Møtested: Henrik Ibsens gate 48, Fredensborg Bolig AS 

Til stede: Lørenskog Hageby Utvikling AS v/ Petter Nilsen, som eier av samtlige 43 andeler 

 Styret representert ved Petter Nilsen, Karina Torset.  

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

1 Konstituering 

A  Valg av møteleder 

Som møteleder ble foreslått Karina Torset foreslått. 

Vedtak: Valgt. 

 

B Godkjenning av de stemmeberettigede  

Tilstede var Lørenskog Hageby Utvikling AS som eier av samtlige 43 andeler i 

borettslaget.  

Vedtak: Godkjent. 

 

C Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 

Til å føre protokoll ble Karina Torset foreslått, og som protokollvitne ble Petter Nilsen 

foreslått. 

Vedtak: Valgt. 

 

D Godkjenning av møteinnkallingen 

Det ble foreslått å godkjenne den måten generalforsamlingen var innkalt på, og erklære 

møtet for lovlig satt. 

Vedtak: Godkjent. 

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

3 Revidering vedtekter 

Det er foretatt enkelte mindre endringer i borettslagets vedtekter etter stiftelse, for 
tilpassing til prosjektets organisering.  

 
Vedtak: Reviderte vedtekter godkjennes. 

 

2 Revidering bygge- og finansieringsplan 

Borettslaget bygge- og finansieringsplan er endret siden stiftelse av borettslaget den 
17.06.2022. I forbindelse med salg av bolig og endring av salgspriser i prosjektet er 
borettslagets bygge- og finansieringsplan revidert iht andel fellesgjeld oppført i 
kjøpekontrakt med første kjøper av andel i borettslaget. 
Videre er borettslaget redusert fra 70 andeler til 43 andeler.  
 
Følgende andeler slettes: 
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LEILIGHET ANDEL 
C2L01-01 27 

C2L01-02 28 
C2L01-03 29 

C2L02-01 30 

C2L02-02 31 
C2L02-03 32 

C2L03-01 33 
C2L03-02 34 

C2L03-03 35 
C2L04-01 36 

C2L04-02 37 

C2L04-03 38 
C2L05-01 39 

C2L05-02 40 
C2L05-03 41 

 

C3L03-02 54 
C3L03-03 55 

C3L04-02 58 
C3L04-03 59 

C3L05-02 62 
C3L05-03 63 

C3L05-04 64 

C3L06-01 65 
C3L06-02 66 

 

C3L07-01 68 

C3L07-02 69 

C3L07-03 70 
 
 
Revidert bygge og finansieringsplan oppdateres, med nye andelsnummer 1-43 
Iht revidert bygge- og finansieringsplan utgjør samlet borettsinnskudd  kr 92 932 200 
Samlet fellesgjeld utgjør kr kr 139 398 300 
Revidert fin.plan er vedlagt. 
 
Andelskapital for 27 andeler som utgår tilbakebetales til Lørenskog Hageby Utvikling AS 
som tegner av andelene, totalt kr 5 000 X 27 andeler = kr. 135 000 

 
Vedtak: Revidert bygge- og finansieringsplan godkjennes. 
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3 Finansiering av borettslagets fellesgjeld  
OBOS Banken har gitt indikativ tilbudt borettslaget langsiktig finansiering av borettslaget 
fellesgjeld. Borettslagets fellesgjeld iht revidert bygge- og finansieringsplan er kr. 
139 398 300 ,- 

 
Styret inngår nødvendige låneavtaler og formaliserer opptak av fellesgjeld. Lån utbetales 
etter nærmere avtale med långiver. 

 
Vedtak: Godkjent 

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

4  Forslag om å inngå avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om Individuell 
Nedbetaling av fellesgjeld (IN-ordning) 

 
Styret fremmer forslag om at borettslaget inngår avtale med OBOS Eiendomsforvaltning 
AS om Individuell Nedbetaling av fellesgjeld (heretter: IN-ordning).  

 
Hva går ordningen ut på? 
IN-ordningen er et avtaleverk som gjør det mulig for hver enkelt andelseier i vårt 
borettslag å innbetale sin andel av fellesgjelden. En andelseier som innbetaler sin andel 
av fellesgjelden vil etter innbetalingen få redusert månedlige felleskostnader tilsvarende 
reduksjonen i renter og avdrag som følge av innbetalingen av borettslagets fellesgjeld.  

 
Avtaleforholdene 
Styret inngår en avtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS om tilrettelegging av 
individuell nedbetaling av fellesgjeld. Avtalen innebærer at OBOS Eiendomsforvaltning 
AS får fullmakt fra borettslaget til å gjennomføre ordningen samt inngå avtale med de 
enkelte andelseiere som ønsker å innbetale, administrere innbetalinger, 
dokumenthåndtering, etc.  
 
Borettslaget ved styret inngår avtale med banken/långiver om IN-ordningen. Gjennom 
avtalen vil den enkelte andelseiers innbetaling av fellesgjelden bli sikret ved pant i 
borettslagets faste eiendom som en del av bankens/långivers pantobligasjon (såkalt 
inntrederett i bankens/långivers obligasjon).  
 
De andelseiere som ønsker å innbetale sin andel av fellesgjeld må inngå en avtale med 
borettslaget. Det vil være OBOS Eiendomsforvaltning AS som opptrer på borettslagets 
vegne i denne avtalen. Etter inngåelse av avtalen kan andelseieren innbetale hele eller 
deler av sin andel fellesgjeld. Minimumsbeløpet ved hver innbetaling er kr 60 000,- og 
det kan bare foretas innbetaling ved felleslånets terminforfall, to ganger pr år/halvårlig. 
Borettslaget må ha sikringsordning for betaling av felleskostnader i OBOS eller 
borettslagenes sikringsfond. Det er kun anledning til å innbetale gjeld innenfor IN-
ordningen på lån med flytende rente. 
 
Hvilke konsekvenser får en eventuell IN-ordning for andelseierne 
Hvis forslaget blir vedtatt vil fakturaene for felleskostnader bli splittet i en del for 
felleskostnader (drift av bygninger, snømåking mv) og en del for kapitalkostnader (renter 
og avdrag). Kapitalkostnadene justeres opp eller ned som følge av rentejusteringer på 
lånet. Ellers får ordningen ingen praktiske konsekvenser for andelseiere som ikke ønsker 
å innbetale sin andel av fellesgjelden. 
 
Andelseiere som innbetaler hele eller deler av sin andel av fellesgjelden vil få redusert 
de månedlige utgiftene til felleskostnader.  
 
Er det mulig å reversere innbetalingene? 
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BESKYTTET 

Nei, det er det ikke. Dersom man har innbetalt hele eller deler av sin andel av fellesgjeld 
kan dette ikke reverseres.  
 
Hva skjer ved nye låneopptak i borettslaget? 
IN-ordningen medfører ikke at borettslagets styre i fremtiden blir avskåret fra å ta opp 
nye lån i forbindelse med driften av borettslaget. Slike lån vil ikke være omfattet av IN-
ordningen uten at det inngås egne avtaler om dette. Kostnad for tilknytning av ett nytt lån 
i IN-ordningen vil bli fakturert etter gjeldende prisliste. 
 
Kostnader 
Ved inngåelse av avtale faktureres Lørenskog Hageby Utvikling AS 
kr 32 500,- inkl. mva i honorar til OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
 
Dersom det skal tilrettelegges for IN-nedbetaling ved oppgjør, inngås det særskilt avtale 
om dette. Pris kr. 12 480 + mva. 

 
Årlig administrasjonsgodtgjørelse for IN-ordningen er på 10 % av 
forretningsførerhonoraret, dog minimum kr 10 000,- og maksimum kr 20 000,- inkl. mva. 
pr. lån. Det påløper ikke administrasjonsgodtgjørelse i etableringsåret eller i hele 
kalenderår med fast rente da IN-ordningen ikke kan benyttes. Dersom det gis anledning 
til å innbetale på IN-ordningen i en fastrente periode, vil det påløpe 
administrasjonsgodtgjørelse i perioder med fast rente. 

 
Andelseiere som ønsker å innfri sin andel av fellesgjelden må betale vederlag på pt.  
kr 5 000,- inkl. mva til OBOS Eiendomsforvaltning AS ved inngåelse av IN-avtale. 

 
Styrets vurdering 
Styret kan ikke se noen ulemper for borettslagets del ved å inngå en avtale om IN-
ordning. Styret mener det er positivt at andelseierne gjennom denne ordningen får større 
valgfrihet med hensyn til finansiering av egen bolig.  

 
Andelseiere som vurderer å innbetale hele eller deler av sin andel av fellesgjelden 
forutsettes selv å vurdere fordelene og ulempene for sin egen del ved en slik innbetaling.  

  
Forslag til vedtak:  
Generalforsamlingen i Lørenskog Hageby Borettslag 4 vedtar å gjennomføre ordning om 
Individuell Nedbetaling av fellesgjeld. Styret i borettslaget sørger for å inngå de 
nødvendige avtaler for å gjennomføre ordningen.  

 
Vedtak: Godkjent 

 
 
 

 

 

 

 

Møtet ble hevet kl.: 15.30.  Protokollen signeres av 

 

Karina Torset/s/ 
Møteleder – protokollfører 
 
Petter Nilsen/s/ - protokollvitne 
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Vedtekter 
 

for 
Lørenskog Hageby Borettslag 4 Org. nr. 929806131 

 
Vedtatt på stiftelsesmøte den 17.06.2022. 

Endret eks.ord generalforsamling 15.01.2024 
 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 

(1)  Lørenskog Hageby Borettslag 4 er et samvirkeforetak som har til formål å 
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med dette.  
 
(2)  Borettslaget er deleier/bruksrettshaver i Lørenskog Hageby 
Garasjesameie og deleier/medlem av Lørenskog Hageby Fellesareal. Lørenskog 
Hageby Garasjesameie og Lørenskog Hageby Fellesareal har egne vedtekter som 
regulerer bruken, vedlikeholdsansvar og kostnadsfordeling for garasje og felles 
utomhusarealer, og forholdet mellom sameierne/medlemmene. 
 

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune og utgjør seksjon 1-26,42-53, 56,57,60,61 og 67  i Lørenskog 
Hageby Bygg Hus C Sameie, gnr 100, bnr 818 i Lørenskog.  
Eierseksjonssameiet har egne vedtekter som regulerer forholdet mellom 
seksjonene. 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 5000,-. 
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
fysiske personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan 
eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo 
i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler 
som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 

staten, en fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 
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(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.  
 

(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett 
til å eie inntil 20 % av andelene. 
 

(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav 
som er sikret med pant i andelen eller andelene. 
 

(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av 
borettslagets vedtekter. 
 

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett 
til å bruke boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i disse 
vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 
kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller 
det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, 
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 
andelen.  
 
 2-3  Kommunikasjon mellom styret og andelseierne 
(1)   Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene 
eller borettslagsloven gis til andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot 
å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid 
før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende 
og hensiktsmessig måte. 
 
(2)   Når en andelseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller 
borettslagsloven til borettslaget, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av 
elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten 
borettslaget har fastsatt for dette formålet. 
 
(3)   Krav i vedtektene eller borettslagsloven om at meldinger og lignende 
skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 
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3. Forkjøpsrett       

3-1 Forkjøpsrett    

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 
 

4. Borett og overlating av bruk  

4-1 Boretten  

(1)  Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som 
er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere.  
 
(4) Enkelte andelseiere disponerer hver sitt avgrensede utomhusareal i 
tilknytning til den enkelte bolig som avmerket på utomhusplan i opprinnelig 
prospekt. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs 
utomhusareal når det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke 
sette opp gjerde eller andre faste innretninger på sitt utomhusareal uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke. Plattinger utenfor husene skal i 
utgangspunktet etableres i den størrelse, utførelse og materialvalg som følger 
av utomhusplanen og opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. Andre 
materialvalg og løsninger for etablering av uteplassene kan ikke velges uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke.  
 

I utomhusplanen er det lagt føringer for valg av beplantning m.v. for å gi 
prosjektet et helhetlig uttrykk. Eventuell supplering av beplantning eller 
endringer i utomhusplanen er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige 
samtykke 
 

(5)   Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget 
utenfor leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med 
borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til 
bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgår av vedlagt 
liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke å anse som vedtektsendringer i 
punkt 11-1 (1)s forstand, og kan gjøres av styret/forretningsfører. 

 

(6)  Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for 
eiendommen.  
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4-2 Overlating av bruk  

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av 
boligen til andre, jf. borettslagsloven § 5-3.  
 
(2) Utbygger, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i 
borettslaget knyttet til leie til eie-konseptet. Utbygger har rett til å overlate 
bruken av boligene til brukere som har inngått avtale om leie til eie-konseptet. 
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre 
brukerens (leierens) forhold gir saklig grunn for å nekte samtykke.  
 

(3) Ut over det som følger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med 
styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 
første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp 
til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens 
§ 68 eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne 
blitt andelseier.  

 
(4) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, 
skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den 
til andre uten godkjenning. 
 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av 
andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
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4-3 Bygningsmessige arbeider 

 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av 
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 
 

(3) Det må ikke utføres arbeid som kan medføre skade på betongdekke og 
membran over garasjekjeller og tekniske rom. 
 
 

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet 
areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører 
og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer 
unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av 
slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som 
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av 
innvendige avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til 
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk 
på verandaer, balkonger og lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av 
brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til 
gjeldende lover og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget.  
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig 
for å utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet 
reparasjon og utskifting i boligen selv om det skulle ha vært utført av den 
forrige andelseieren.  
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand, og slik det er angitt i vedtektene for Sameiet Lørenskog Hageby Hus C 
Sameie, og så langt plikten ikke ligger på andelseierne.  
 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
herunder nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og 
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre 
sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller 
på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 
løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 
følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 
og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget 
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
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6.  Felleskostnader og pantesikkerhet 

6-1  Felleskostnader  

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en 
nøkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare 
endres etter borettslagslovens § 5-19. 
 
Kostnader forbundet med kollektiv digital-tv og evt. bredbånd fordeles med lik 
andel pr. bolig, og kommer i tillegg til ordinære felleskostnader  

 
Kostnader til fjernvarme, herunder kostnader til varmt tappevann i leilighetene, 
radiatoranlegg etc. kommer i tillegg til ordinære felleskostnader. Det er 
installert individuell måling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. målt 
forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt 
periode. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter 
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av 
søknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 
4-2 (6). 
 

6-2 Betaling av felleskostnader 

(1)  Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget 
kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren 
den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 
nr 100.  
 

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-
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22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold 
gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 

7-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 
 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 -4 
andre medlemmer med 1-2 varamedlemmer. Styret skal utpeke to 
representanter til styrekandidater til Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.  
 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfører og 
andre eventuelle funksjonærer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal 
underskrives av de frammøtte styremedlemmene.  
 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene 
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  
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(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med 
minst to tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning 
og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget 
eier  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har 
minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet.  
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
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generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

9-5 Møterett 

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- 
og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å 
uttale seg. 
 

9-6 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 

9-7 Stemmerett og fullmakt 

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier 
mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier.   
 

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, 
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer, skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av 
noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det 
samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget.  
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene. Forholdet til 
Lørenskog Hageby Bygg D og E Sameie.  Rett og plikt til medlemskap i 
driftsforening for fellesarealer utomhusarealer 

11-1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
Vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter 
og parkeringsplasser i prosjektet ”Lørenskog Hageby” og fastsatt ved stiftelse 
av borettslaget. Det tas forbehold om at vedtektene vil kunne bli endret av 
stifter i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet og kommunale 
reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, 
endring i organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier/borettslag, 
opprettelse av anleggseiendommer, endring i utbyggers planer mv. Det vises 
til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell.  

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39. 
 
11-3  Forholdet til Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
Lørenskog Hageby Borettslag 4 og andelseierne må innrette seg etter 
bestemmelser fastsatt i Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
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11-4  Rett og plikt til medlemskap i driftsforening for felles 
utomhusarealer  

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av driftsforeningen «Lørenskog 
Hageby Driftsforening», som består av felles utomhusarealer mellom Bygg 
A1, A2, B, C1, C2, C3, D1, D2, D3, D4 og E («Lørenskog Hageby 
Fellesareal») for boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å 
delta i drift og vedlikehold av Lørenskog Hageby Fellesareal og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening fastsettes av utbygger.  
 
Lørenskog Hageby Fellesareal vil senest etter overtagelse av siste byggetrinn 
overskjøtes til respektive boligselskaper som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby» og ligge i et tingsrettslig sameie 
mellom boligselskapene som blir etablert innenfor utbyggingsområdet, evt. vil 
det bli overskjøtet til Lørenskog Hageby Driftsforening 
 

11-5 Rett og plikt til medlemskap i sameie for felles garasje- og 
bodanlegg  

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av «Lørenskog Hageby 
Garasjesameie», som består av blant annet parkeringsplasser og boder for 
boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å delta i drift og 
vedlikehold av Lørenskog Hageby Garasjesameie og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie fastsettes av utbygger.  
 
Sameieandeler i Lørenskog Hageby Garasjesameie vil senest etter 
overtagelse av siste byggetrinn overskjøtes til respektive 
boligselskaper/seksjonseiere/andelseiere som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby», og ligge i et tingsrettslig sameie. 
 

11-6 Bruks- og adkomstrett i underliggende garasje- og bodanlegg, 
felleslokale/rom  

Borettslaget har tinglyst rett til adkomst, bruk av boder og tekniske rom 
(heretter også kalt spesialrom), sykkelparkering, felles sykkelverksted i kjeller, 
fellesrom i blokk D og øvrig fellesareal som betjener borettslaget/ene.  
Fellesrom/lokale i blokk D er til felles bruk for alle borettslagene i Lørenskog 
Hageby. 
Borettslaget er forpliktet til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene. 
Nærmere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgår av tinglyst 
erklæringer og vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
 



INPUT:

Input rente Fellesgjeld 

(annuitet) 5,45 % PR 15.01.2025

Input løpetid år 40

Avdragsfrihet 10

Innskudd/egenkapital: Fellesgjeld

40 % 60 %

FINANSIERINGSPLAN- LØRENSKOG HAGEBY BORETTSLAG 4 Budsjett SE

REVIDERT 15.01.2025 VEDTATT 15.01.2025 65kr                                             

Leil. nr. Snr Andelsnr H-nr Adressevedtak NR
BRA-I Areal 

avrundet ned

Etasje Ant rom

Andelskapital*
 Pantesikret 

innskudd 
Andel fellesgjeld

Sum innskudd og 

fellesgjeld

Driftskostnad pr mnd 

eksklusiv energikost - 

fordelt areal

pr. mnd.

C1L01-01 1 1 H0101 Bjarne Haugens gate 47 50 1 2 5 000kr                1 556 000kr          2 334 000kr               3 890 000kr               3 250kr                            

C1L01-02 2 2 H0102 Bjarne Haugens gate 47 77 1 3 5 000kr                2 116 000kr          3 174 000kr               5 290 000kr               5 005kr                            

C1L01-03 3 3 H0103 Bjarne Haugens gate 47 56 1 3 5 000kr                1 836 000kr          2 754 000kr               4 590 000kr               3 640kr                            

C1L01-04 4 4 H0104 Bjarne Haugens gate 47 79 1 4 5 000kr                2 396 000kr          3 594 000kr               5 990 000kr               5 135kr                            

C1L02-01 5 5 H0201 Bjarne Haugens gate 47 59 2 2 5 000kr                1 716 000kr          2 574 000kr               4 290 000kr               3 835kr                            

C1L02-02 6 6 H0202 Bjarne Haugens gate 47 77 2 3 5 000kr                2 276 000kr          3 414 000kr               5 690 000kr               5 005kr                            

C1L02-03 7 7 H0203 Bjarne Haugens gate 47 56 2 3 5 000kr                1 876 000kr          2 814 000kr               4 690 000kr               3 640kr                            

C1L02-04 8 8 H0204 Bjarne Haugens gate 47 79 2 4 5 000kr                2 476 000kr          3 714 000kr               6 190 000kr               5 135kr                            

C1L03-01 9 9 H0301 Bjarne Haugens gate 47 67 3 4 5 000kr                2 156 000kr          3 234 000kr               5 390 000kr               4 355kr                            

C1L03-02 10 10 H0302 Bjarne Haugens gate 47 82 3 4 5 000kr                2 596 000kr          3 894 000kr               6 490 000kr               5 330kr                            
C1L03-03 11 11 H0303 Bjarne Haugens gate 47 65 3 3 5 000kr                1 896 200kr          2 844 300kr               4 740 500kr               4 225kr                            
C1L03-04 12 12 H0304 Bjarne Haugens gate 47 79 3 4 5 000kr                2 360 000kr          3 540 000kr               5 900 000kr               5 135kr                            
C1L04-01 13 13 H0401 Bjarne Haugens gate 47 67 4 4 5 000kr                2 236 000kr          3 354 000kr               5 590 000kr               4 355kr                            
C1L04-02 14 14 H0402 Bjarne Haugens gate 47 82 4 4 5 000kr                2 676 000kr          4 014 000kr               6 690 000kr               5 330kr                            
C1L04-03 15 15 H0403 Bjarne Haugens gate 47 65 4 3 5 000kr                2 076 000kr          3 114 000kr               5 190 000kr               4 225kr                            
C1L04-04 16 16 H0404 Bjarne Haugens gate 47 79 4 4 5 000kr                2 596 000kr          3 894 000kr               6 490 000kr               5 135kr                            
C1L05-01 17 17 H0501 Bjarne Haugens gate 47 67 5 4 5 000kr                2 316 000kr          3 474 000kr               5 790 000kr               4 355kr                            
C1L05-02 18 18 H0502 Bjarne Haugens gate 47 82 5 4 5 000kr                2 796 000kr          4 194 000kr               6 990 000kr               5 330kr                            
C1L05-03 19 19 H0503 Bjarne Haugens gate 47 65 5 3 5 000kr                1 916 000kr          2 874 000kr               4 790 000kr               4 225kr                            
C1L05-04 20 20 H0504 Bjarne Haugens gate 47 79 5 4 5 000kr                2 676 000kr          4 014 000kr               6 690 000kr               5 135kr                            
C1L06-01 21 21 H0601 Bjarne Haugens gate 47 67 6 4 5 000kr                2 396 000kr          3 594 000kr               5 990 000kr               4 355kr                            
C1L06-02 22 22 H0602 Bjarne Haugens gate 47 82 6 4 5 000kr                2 916 000kr          4 374 000kr               7 290 000kr               5 330kr                            
C1L06-03 23 23 H0603 Bjarne Haugens gate 47 36 6 1 5 000kr                1 596 000kr          2 394 000kr               3 990 000kr               2 340kr                            
C1L07-01 24 24 H0701 Bjarne Haugens gate 47 67 7 4 5 000kr                2 476 000kr          3 714 000kr               6 190 000kr               4 355kr                            
C1L07-02 25 25 H0702 Bjarne Haugens gate 47 82 7 4 5 000kr                3 116 000kr          4 674 000kr               7 790 000kr               5 330kr                            
C1L07-03 26 26 H0703 Bjarne Haugens gate 47 36 7 1 5 000kr                1 636 000kr          2 454 000kr               4 090 000kr               2 340kr                            
C3LU1-01 42 27 U0101 Tunveien 2 68 1 3 5 000kr                1 876 000kr          2 814 000kr               4 690 000kr               4 420kr                            
C3LU1-02 43 28 U0102 Tunveien 2 27 1 2 5 000kr                1 196 000kr          1 794 000kr               2 990 000kr               1 755kr                            
C3LU1-03 44 29 U0103 Tunveien 2 34 1 2 5 000kr                1 396 000kr          2 094 000kr               3 490 000kr               2 210kr                            
C3L01-01 45 30 H0102 Tunveien 2 68 2 3 5 000kr                1 956 000kr          2 934 000kr               4 890 000kr               4 420kr                            
C3L01-02 46 31 H0103 Tunveien 2 34 2 2 5 000kr                1 396 000kr          2 094 000kr               3 490 000kr               2 210kr                            
C3L01-03 47 32 H0104 Tunveien 2 34 2 3 5 000kr                1 396 000kr          2 094 000kr               3 490 000kr               2 210kr                            
C3L01-04 48 33 H0101 Tunveien 2 92 3 3 5 000kr                2 676 000kr          4 014 000kr               6 690 000kr               5 980kr                            
C3L02-01 49 34 H0202 Tunveien 2 68 3 2 5 000kr                1 996 000kr          2 994 000kr               4 990 000kr               4 420kr                            
C3L02-02 50 35 H0203 Tunveien 2 34 3 3 5 000kr                1 436 000kr          2 154 000kr               3 590 000kr               2 210kr                            
C3L02-03 51 36 H0204 Tunveien 2 34 4 3 5 000kr                1 436 000kr          2 154 000kr               3 590 000kr               2 210kr                            
C3L02-04 52 37 H0201 Tunveien 2 92 4 2 5 000kr                2 756 000kr          4 134 000kr               6 890 000kr               5 980kr                            
C3L03-01 53 38 H0302 Tunveien 2 68 4 3 5 000kr                2 076 000kr          3 114 000kr               5 190 000kr               4 420kr                            
C3L03-04 56 39 H0301 Tunveien 2 92 5 3 5 000kr                2 796 000kr          4 194 000kr               6 990 000kr               5 980kr                            
C3L04-01 57 40 H0402 Tunveien 2 68 5 2 5 000kr                2 156 000kr          3 234 000kr               5 390 000kr               4 420kr                            
C3L04-04 60 41 H0401 Tunveien 2 92 5 3 5 000kr                2 876 000kr          4 314 000kr               7 190 000kr               5 980kr                            
C3L05-01 61 42 H0502 Tunveien 2 68 U1 3 5 000kr                2 196 000kr          3 294 000kr               5 490 000kr               4 420kr                            
C3L06-03 67 43 H0601 Tunveien 2 80 U1 1 5 000kr                2 636 000kr          3 954 000kr               6 590 000kr               5 200kr                            

2835 215 000kr           92 932 200kr        139 398 300kr           232 330 500kr           184 275kr                        

#BESKYTTET



 

Budsjett SE Budsjett SE

299kr                      Renter 12kr                                   Renter og avdrag

TV/Bredbånd 

pr mnd

Kapitalkostnader 

avdragsfri peroide år         

1-10

Akonto fjernvarme

Stipulerte felleskonstader (inkl 

akonto fjernvarme) pr mnd 

(avdragsfri periode) år                     

1-10

Kapitalkostnader etter 

avdragsfri periode (fra 

år 11)

Stipulerte 

felleskostnader 

etter avdragsfri 

periode (fra år 11)

KOMMENTAR 

pr mnd pr mnd pr mnd pr. mnd. pr mnd

299kr               10 600kr                      600kr                        14 749kr                                      13 179kr                           17 328kr                  

299kr               14 415kr                      924kr                        20 643kr                                      17 922kr                           24 150kr                  

299kr               12 508kr                      672kr                        17 119kr                                      15 551kr                           20 162kr                  

299kr               16 323kr                      948kr                        22 705kr                                      20 294kr                           26 676kr                  

299kr               11 690kr                      708kr                        16 532kr                                      14 534kr                           19 376kr                  

299kr               15 505kr                      924kr                        21 733kr                                      19 277kr                           25 505kr                  

299kr               12 780kr                      672kr                        17 391kr                                      15 889kr                           20 500kr                  

299kr               16 868kr                      948kr                        23 250kr                                      20 971kr                           27 353kr                  

299kr               14 688kr                      804kr                        20 146kr                                      18 261kr                           23 719kr                  

299kr               17 685kr                      984kr                        24 298kr                                      21 988kr                           28 601kr                  

299kr               12 918kr                      780kr                        18 222kr                                      16 061kr                           21 365kr                  
299kr               16 078kr                      948kr                        22 460kr                                      19 989kr                           26 371kr                  
299kr               15 233kr                      804kr                        20 691kr                                      18 939kr                           24 397kr                  
299kr               18 230kr                      984kr                        24 843kr                                      22 665kr                           29 278kr                  
299kr               14 143kr                      780kr                        19 447kr                                      17 583kr                           22 887kr                  
299kr               17 685kr                      948kr                        24 067kr                                      21 988kr                           28 370kr                  
299kr               15 778kr                      804kr                        21 236kr                                      19 616kr                           25 074kr                  
299kr               19 048kr                      984kr                        25 661kr                                      23 682kr                           30 295kr                  
299kr               13 053kr                      780kr                        18 357kr                                      16 228kr                           21 532kr                  IN ved overtakelse kr 2 874 000

299kr               18 230kr                      948kr                        24 612kr                                      22 665kr                           29 047kr                  
299kr               16 323kr                      804kr                        21 781kr                                      20 294kr                           25 752kr                  
299kr               19 865kr                      984kr                        26 478kr                                      24 698kr                           31 311kr                  
299kr               10 873kr                      432kr                        13 944kr                                      13 518kr                           16 589kr                  
299kr               16 868kr                      804kr                        22 326kr                                      20 971kr                           26 429kr                  
299kr               21 228kr                      984kr                        27 841kr                                      26 392kr                           33 005kr                  
299kr               11 145kr                      432kr                        14 216kr                                      13 857kr                           16 928kr                  
299kr               12 780kr                      816kr                        18 315kr                                      15 889kr                           21 424kr                  
299kr               8 148kr                        324kr                        10 526kr                                      10 130kr                           12 508kr                  
299kr               9 510kr                        408kr                        12 427kr                                      11 824kr                           14 741kr                  
299kr               13 325kr                      816kr                        18 860kr                                      16 567kr                           22 102kr                  
299kr               9 510kr                        408kr                        12 427kr                                      11 824kr                           14 741kr                  
299kr               9 510kr                        408kr                        12 427kr                                      11 824kr                           14 741kr                  
299kr               18 230kr                      1 104kr                    25 613kr                                      22 665kr                           30 048kr                  
299kr               13 598kr                      816kr                        19 133kr                                      16 906kr                           22 441kr                  
299kr               9 783kr                        408kr                        12 700kr                                      12 163kr                           15 080kr                  
299kr               9 783kr                        408kr                        12 700kr                                      12 163kr                           15 080kr                  
299kr               18 775kr                      1 104kr                    26 158kr                                      23 343kr                           30 726kr                  
299kr               14 143kr                      816kr                        19 678kr                                      17 583kr                           23 118kr                  
299kr               19 048kr                      1 104kr                    26 431kr                                      23 682kr                           31 065kr                  
299kr               14 688kr                      816kr                        20 223kr                                      18 261kr                           23 796kr                  
299kr               19 593kr                      1 104kr                    26 976kr                                      24 359kr                           31 742kr                  
299kr               14 960kr                      816kr                        20 495kr                                      18 600kr                           24 135kr                  
299kr               17 958kr                      960kr                        24 417kr                                      22 326kr                           28 785kr                  

12 857kr          633 101kr                   34 020kr                  830 233kr                                    787 121kr                         1 018 273kr             

#BESKYTTET
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Vedtekter 
 

for 
Lørenskog Hageby Borettslag 4 Org. nr. 929806131 

 
Vedtatt på stiftelsesmøte den 17.06.2022. 

Endret eks.ord generalforsamling 15.01.2024 
 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 

(1)  Lørenskog Hageby Borettslag 4 er et samvirkeforetak som har til formål å 
gi andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med dette.  
 
(2)  Borettslaget er deleier/bruksrettshaver i Lørenskog Hageby 
Garasjesameie og deleier/medlem av Lørenskog Hageby Fellesareal. Lørenskog 
Hageby Garasjesameie og Lørenskog Hageby Fellesareal har egne vedtekter som 
regulerer bruken, vedlikeholdsansvar og kostnadsfordeling for garasje og felles 
utomhusarealer, og forholdet mellom sameierne/medlemmene. 
 

1-2 Forretningskontor 

Borettslaget ligger i Lørenskog kommune og har forretningskontor i Oslo 
kommune og utgjør seksjon 1-26,42-53, 56,57,60,61 og 67  i Lørenskog 
Hageby Bygg Hus C Sameie, gnr 100, bnr 818 i Lørenskog.  
Eierseksjonssameiet har egne vedtekter som regulerer forholdet mellom 
seksjonene. 

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 5000,-. 
 
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
fysiske personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan 
eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo 
i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler 
som gir rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 

staten, en fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med 

stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 
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(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget, jf. borettslagsloven § 2-12.  
 

(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett 
til å eie inntil 20 % av andelene. 
 

(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav 
som er sikret med pant i andelen eller andelene. 
 

(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av 
borettslagets vedtekter. 
 

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett 
til å bruke boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i disse 
vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 
kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller 
det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, 
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 
andelen.  
 
 2-3  Kommunikasjon mellom styret og andelseierne 
(1)   Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene 
eller borettslagsloven gis til andelseierne. Andelseierne kan reservere seg mot 
å motta meldinger elektronisk. Styret skal informere andelseierne i rimelig tid 
før ny kommunikasjonsmåte tas i bruk. Meldinger skal gis på en betryggende 
og hensiktsmessig måte. 
 
(2)   Når en andelseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller 
borettslagsloven til borettslaget, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av 
elektronisk kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten 
borettslaget har fastsatt for dette formålet. 
 
(3)   Krav i vedtektene eller borettslagsloven om at meldinger og lignende 
skal være eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 
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3. Forkjøpsrett       

3-1 Forkjøpsrett    

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 
 

4. Borett og overlating av bruk  

4-1 Boretten  

(1)  Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som 
er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten 
styrets samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med 
tilbørlig aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre 
andelseiere.  
 
(4) Enkelte andelseiere disponerer hver sitt avgrensede utomhusareal i 
tilknytning til den enkelte bolig som avmerket på utomhusplan i opprinnelig 
prospekt. Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs 
utomhusareal når det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke 
sette opp gjerde eller andre faste innretninger på sitt utomhusareal uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke. Plattinger utenfor husene skal i 
utgangspunktet etableres i den størrelse, utførelse og materialvalg som følger 
av utomhusplanen og opprinnelig levering for tilsvarende plattinger. Andre 
materialvalg og løsninger for etablering av uteplassene kan ikke velges uten 
styrets forutgående skriftlige samtykke.  
 

I utomhusplanen er det lagt føringer for valg av beplantning m.v. for å gi 
prosjektet et helhetlig uttrykk. Eventuell supplering av beplantning eller 
endringer i utomhusplanen er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige 
samtykke 
 

(5)   Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod hver i fellesanlegget 
utenfor leiligheten. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen med 
borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til 
bodplass for andelene. Fordelingen av boder fremgår av vedlagt 
liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke å anse som vedtektsendringer i 
punkt 11-1 (1)s forstand, og kan gjøres av styret/forretningsfører. 

 

(6)  Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for 
eiendommen.  
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4-2 Overlating av bruk  

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av 
boligen til andre, jf. borettslagsloven § 5-3.  
 
(2) Utbygger, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i 
borettslaget knyttet til leie til eie-konseptet. Utbygger har rett til å overlate 
bruken av boligene til brukere som har inngått avtale om leie til eie-konseptet. 
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre 
brukerens (leierens) forhold gir saklig grunn for å nekte samtykke.  
 

(3) Ut over det som følger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med 
styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 
første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp 
til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens 
§ 68 eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne 
blitt andelseier.  

 
(4) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, 
skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den 
til andre uten godkjenning. 
 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av 
andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
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4-3 Bygningsmessige arbeider 

 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av 
private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 
 

(3) Det må ikke utføres arbeid som kan medføre skade på betongdekke og 
membran over garasjekjeller og tekniske rom. 
 
 

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet 
areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører 
og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer 
unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av 
slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som 
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av 
innvendige avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til 
borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk 
på verandaer, balkonger og lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av 
brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til 
gjeldende lover og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget.  
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(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig 
for å utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet 
reparasjon og utskifting i boligen selv om det skulle ha vært utført av den 
forrige andelseieren.  
 

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand, og slik det er angitt i vedtektene for Sameiet Lørenskog Hageby Hus C 
Sameie, og så langt plikten ikke ligger på andelseierne.  
 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å 
føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
herunder nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og 
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre 
sin vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 

5-3 Utbedringsansvar og erstatning 

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller 
på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 
løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 
følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 
og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget 
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
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6.  Felleskostnader og pantesikkerhet 

6-1  Felleskostnader  

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en 
nøkkel fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare 
endres etter borettslagslovens § 5-19. 
 
Kostnader forbundet med kollektiv digital-tv og evt. bredbånd fordeles med lik 
andel pr. bolig, og kommer i tillegg til ordinære felleskostnader  

 
Kostnader til fjernvarme, herunder kostnader til varmt tappevann i leilighetene, 
radiatoranlegg etc. kommer i tillegg til ordinære felleskostnader. Det er 
installert individuell måling for hver bolig. Kostnadene fordeles iht. målt 
forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt 
periode. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter 
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av 
søknad om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 
4-2 (6). 
 

6-2 Betaling av felleskostnader 

(1)  Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget 
kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren 
den til en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 
nr 100.  
 

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7-1 Mislighold 

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 

7-2 Pålegg om salg 

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-
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22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold 
gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 

7-3 Fravikelse 

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 
 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 -4 
andre medlemmer med 1-2 varamedlemmer. Styret skal utpeke to 
representanter til styrekandidater til Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.  
 

8-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfører og 
andre eventuelle funksjonærer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs.  
Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal 
underskrives av de frammøtte styremedlemmene.  
 

8-3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene 
er til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  
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(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med 
minst to tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning 
og vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget 
eier  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene. 

 

8-4 Representasjon og fullmakt  

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det 
nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har 
minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet.  
 

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører.  
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
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generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 

9-5 Møterett 

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- 
og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å 
uttale seg. 
 

9-6 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 

9-7 Stemmerett og fullmakt 

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier 
mer enn en andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier.   
 

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, 
fattes alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer, skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet  

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av 
noe spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det 
samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 

10-2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
 

10-3 Mindretallsvern 

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget.  
 

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene. Forholdet til 
Lørenskog Hageby Bygg D og E Sameie.  Rett og plikt til medlemskap i 
driftsforening for fellesarealer utomhusarealer 

11-1 Vedtektsendringer 

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
Vedtekter er utarbeidet av utbygger/selger i forbindelse med salg av leiligheter 
og parkeringsplasser i prosjektet ”Lørenskog Hageby” og fastsatt ved stiftelse 
av borettslaget. Det tas forbehold om at vedtektene vil kunne bli endret av 
stifter i forbindelse med ferdigstillelse av prosjektet og kommunale 
reguleringsbestemmelser, kommunens behandling av seksjoneringssøknad, 
endring i organisering, oppdeling i flere eierseksjonssameier/borettslag, 
opprettelse av anleggseiendommer, endring i utbyggers planer mv. Det vises 
til de forbehold som er tatt i prospekt/kjøpekontrakt/salgsmateriell.  

11-2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39. 
 
11-3  Forholdet til Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
Lørenskog Hageby Borettslag 4 og andelseierne må innrette seg etter 
bestemmelser fastsatt i Lørenskog Hageby Hus C Sameie. 
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11-4  Rett og plikt til medlemskap i driftsforening for felles 
utomhusarealer  

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av driftsforeningen «Lørenskog 
Hageby Driftsforening», som består av felles utomhusarealer mellom Bygg 
A1, A2, B, C1, C2, C3, D1, D2, D3, D4 og E («Lørenskog Hageby 
Fellesareal») for boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å 
delta i drift og vedlikehold av Lørenskog Hageby Fellesareal og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Driftsforening fastsettes av utbygger.  
 
Lørenskog Hageby Fellesareal vil senest etter overtagelse av siste byggetrinn 
overskjøtes til respektive boligselskaper som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby» og ligge i et tingsrettslig sameie 
mellom boligselskapene som blir etablert innenfor utbyggingsområdet, evt. vil 
det bli overskjøtet til Lørenskog Hageby Driftsforening 
 

11-5 Rett og plikt til medlemskap i sameie for felles garasje- og 
bodanlegg  

Borettslaget har rett og plikt til å være medlem av «Lørenskog Hageby 
Garasjesameie», som består av blant annet parkeringsplasser og boder for 
boligene i Lørenskog Hageby. Borettslaget er forpliktet til å delta i drift og 
vedlikehold av Lørenskog Hageby Garasjesameie og til å bære sin 
forholdsmessige del av utgiftene. Nærmere bestemmelser om rettigheter og 
forpliktelser fremgår av vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
. 
Vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie fastsettes av utbygger.  
 
Sameieandeler i Lørenskog Hageby Garasjesameie vil senest etter 
overtagelse av siste byggetrinn overskjøtes til respektive 
boligselskaper/seksjonseiere/andelseiere som etableres innenfor 
utbyggingsområdet «Lørenskog Hageby», og ligge i et tingsrettslig sameie. 
 

11-6 Bruks- og adkomstrett i underliggende garasje- og bodanlegg, 
felleslokale/rom  

Borettslaget har tinglyst rett til adkomst, bruk av boder og tekniske rom 
(heretter også kalt spesialrom), sykkelparkering, felles sykkelverksted i kjeller, 
fellesrom i blokk D og øvrig fellesareal som betjener borettslaget/ene.  
Fellesrom/lokale i blokk D er til felles bruk for alle borettslagene i Lørenskog 
Hageby. 
Borettslaget er forpliktet til å bære sin forholdsmessige del av utgiftene. 
Nærmere bestemmelser om rettigheter og forpliktelser fremgår av tinglyst 
erklæringer og vedtektene for Lørenskog Hageby Garasjesameie.  
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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. 
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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.

9 - Lørenskog kommune  - Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035



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. 
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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.  

13 - Lørenskog kommune  - Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035



 
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 
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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)
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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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 022  

SKÅRER SYD 

BESTEMMELSER TIL OMRÅDEREGULERINGSPLANEN  

 
§ 1  
Avgrensning  
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart datert 08.08.2013, sist 
revidert 24.03.2014. 

 
§ 2  
Formål  
Området reguleres til:  

Område for bebyggelse og anlegg   
• Bolig (felt C2, D2)  
• Bolig/barnehage (felt D1a, D1b)  
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/forretning/kontor/offentlig eller privat 

tjenesteyting/bevertning (felt B1, B2 B3, B4)  
• Kombinert bebyggelse og anleggsformål – bolig/kontor/offentlig eller privat 

tjenesteyting/bevertning (felt A, C1) 
 
Område for samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

• Kjørevei (kjørevei 1 - 8)  
• Fortau  
• gatetun  
• annen veigrunn - grøntareal  
• annen veigrunn (midtrabatt)  
• torg (torg 1, torg 2 og torg 3)  
• busslomme  
• kjørevei/torg  

 
Område for grøntstruktur  

• park  
 
Kombinerte formål for bebyggelse og anlegg og samferdselsanlegg og infrastruktur  

• bolig/avfallssug (felt BA)  
 

§ 3 Fellesbestemmelser 

3.1 Dokumentasjonskrav  
I forbindelse med rammesøknad skal det godkjennes designmanual for hvert felt hvor det 
redegjøres for hvordan formingsveileder sikres ivaretatt. 

Områder regulert til samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur skal opparbeides i henhold til 
byggeplan godkjent av ansvarlig myndighet.  



Sammen med første rammesøknad skal det sendes inn en overordnet plan for organisering 
av anleggstrafikk i anleggsperioden for hele planområdet. Planen skal godkjennes av 
kommunen. I den grad kommunen finner det nødvendig, skal det også utarbeides mer 
detaljert plan for hvert byggetrinn. Anleggstrafikk skal som hovedprinsipp adskilles fra 
beboertrafikk og det skal legges vekt på å minimere ulemper for naboer i og ved 
planområdet.  

3.2 Plassering og høyder  
Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser og med de maksimale kotehøyder 
som vist på plankartet. Der byggegrense ikke er vist, er byggegrense lik formålsgrense. Det 
skal skapes variasjon i fasadeliv og i høyder og det tillates etablert tårnmotiver innenfor de 
høyder som angitt på plankart. Plasseringen av kotehøyder er veiledende og den endelige 
plasseringen av disse avgjøres i forbindelse med rammesøknad.   

Heishus og trapp for adkomst til takterrasse, samt tekniske installasjoner tillates etablert med 
inntil 3 meter over maks kotehøyde. Denne typen oppbygg kan maksimalt utgjøre 15% av 
takflaten. Oppbygg og tekniske installasjoner skal inngå i et helhetlig arkitektonisk uttrykk for 
bebyggelsen.  

Rekkverk for takterrasse tillates over maks kotehøyde forutsatt at dette trekkes minimum 1 
meter tilbake eller tilsvarende rekkverkets høyde fra byggets hovedvolum.  

Det tillates etablert vind- og solavskjermingstiltak på tak. Tiltakene kan maksimalt bygge 3,0 
meter over maksimum tillatt høyde og skal trekkes tilsvarende høyden inn fra gesims.  

Det skal etableres minimum én passasje som tillater adkomst for utrykningskjøretøy til alle 
gårdsrom.  

Balkonger, karnapper og andre mindre bygningselementer tillates kraget ut over 
byggegrenser med en dybde på maksimalt 2 meter. Der elementer krager ut over offentlig 
areal, må det sikres en fri høyde på minimum 4 meter fra bakkeplan/terreng. 
Parkeringsanlegg tillates anlagt under tilgrensende trafikkarealer innen planområdet. Dette 
forutsetter at volumer under terreng kan være i overenstemmelse med framføring av teknisk 
infrastruktur og utforming av veianlegg.  

Nedkastpunkter for avfallshåndtering samt mindre, åpne skur for sykkelparkering tillates 
etablert utenfor byggegrenser.  

I felt D1b tillates mindre boder for hensetting av barnevogner og annet nødvendig utstyr for 
barnehagen etablert utenfor byggegrense.  

3.3 Utnyttelse  
Utnyttelsesgrad er angitt som maks % BYA på plankart. Areal under bakken/under gårdsrom 
medregnes ikke i % BYA.  
 
For felt D2 inngår felt BA i utnyttelsesgraden.  

3.4 Bruk  
I planområdet tillates inntil 3000m2 forretning.  

Forretning tillates kun på bakkeplan mot Gamleveien, Losbyveien, gatetun, kjørevei 1, 
kjørevei 2, torg 1, torg 2 og torg 3.  



Bevertning, kontor og offentlig og privat tjenesteyting tillates kun på bakkeplan mot 
Gamleveien, Losbyveien, gatetun, kjørevei 1, kjørevei 2, torg 1, torg 2 og torg 3.  

I felt D1a skal det etableres barnehage, og felt D1b tillates også benyttet til barnehage. 
Barnehagens uteareal skal være tilgjengelig for bruk av allmennheten utenom åpningstiden. 
Det tillates en mindre parkeringsplass for barnehagen på bakken innenfor felt D1a og D1b.  
I felt regulert til bolig/avfallssug kan det etableres sentralanlegg for avfallssug under terreng. 
Terrenget skal opparbeides som og inngå i felles utearealer for felt D2 og BA.  

Endelig grensesnitt mellom felt D2 og BA kan avgjøres ved rammesøknad for avfallssug.  

I felt D2 tillates etablert forsamlingslokale.  

Boligbebyggelsen skal ha et variert tilbud av leiligheter.  

3.5 Utforming  
Planområdet skal bestå av en helhetlig bebyggelse og utomhusanlegg med god og 
gjennomført arkitektonisk og landskapsmessig kvalitet. Bygnings- og fasadematerialer skal 
ha en karakter som er i overensstemmelse med funksjon og valgt formspråk, de skal være 
av en slik kvalitet at bygningens uttrykk opprettholdes i bygningens forventede levetid.  

Bebyggelsen skal utformes slik at det oppstår variasjon i høyder og i lange fasadeløp.  

Svalganger tillates ikke ut mot offentlig rom og kun unntaksvis inn mot gårdsrom dersom det 
kan dokumenteres løsninger som er en del av et helhetskonsept med høyt arkitektonisk nivå.  

Bebyggelsens første etasjer mot offentlige arealer skal utformes slik at denne delen av 
fasaden fremstår som en del av den øvrige delen av bygningens arkitektur. Det skal 
tilstrebes å opprettholde kontakten mellom inne og ute der hvor det er full etasje. 
Parkeringskjellere skal som hovedprinsipp ikke ligge i fasade mot offentlig areal. Der dette 
likevel er nødvendig skal de delene av parkeringsanleggets vegger som blir synlig over 
bakken utformes med tanke på å skape tiltalende oppholdskvaliteter på fortau og utearealer.  

I felt A og felt C1 skal de etableres åpning i bebyggelsen for å sikre diagonal forbindelse 
mellom planområdet og Gamleveien. Forbindelsen skal være allment tilgjengelig fra KV3 til 
Gamleveien. Plassering av åpningene er vist med bestemmelsesgrense på plankartet. 
Endelig utforming, som høyde og bredde, avgjøres ved rammesøknad.  

I felt B3 skal det etableres åpning i bebyggelsen for å sikre forbindelse med Gamleveien. 
Endelig plassering og utforming avgjøres ved rammesøknad.  

Det skal etableres et fondmotiv som markerer Skårerslettas avslutning.  

3.6 Uteoppholdsarealer  
Alle boenheter skal ha tilgang til uteoppholdsarealer, enten på private 
balkonger/terrasser/hager og fellesarealer i gårdsrom, mellom husene og/eller på 
takterrasser.  

Det skal opparbeides uteoppholdsarealer per boenhet etter følgende minimumsnorm:  
      A- og B-feltene: 18m2 felles + 7m2 privat  
      C- og D-feltene: 25 m2 felles + 5 m2 privat  



Utomhusarealet skal opparbeides med flater som tillater opphold og lek. Der det er 
parkeringskjeller under terreng må det sikres tilstrekkelig vegetasjonsdekke så det kan 
plantes busker og lavere trær.   

På takterrasser skal det etableres plantekasser for vegetasjon for å bidra til grønnere tak.  

Gårdsrom innen felt B3 skal opparbeides som et helhetlig sammenhengende gårdsrom. 
Terrenget skal innenfor bestemmelsesgrensen bearbeides slik at øvre del av gårdsrommet 
inngår som en naturlig del av utomhusarealene.  

Uteoppholdsarealene i feltene D1a og D1b skal vurderes sammen.  
 
Uteoppholdsarealet i feltene D2 og BA skal vurderes sammen.  

3.7 Atkomst og parkering  
Parkering skal løses på egen tomt i parkeringsanlegg under terreng. Atkomst til parkering 
vises med piler på plankartet. Plassering av atkomstpiler er veiledende og endelig plassering 
av disse avgjøres i forbindelse med rammesøknad for det enkelte felt. En av adkomstpilene 
fra kjørevei 2 til B3 gjelder også for næringsarealer.  

Nedkjøringsramper til parkeringsanlegg bør som hovedregel integreres i bebyggelsen og 
anlegges innenfor byggegrenser. Dersom nedkjøringer anlegges inn i gårdsrom skal denne 
overbygges og tilrettelegges for opphold på tak.  

Det tillates etablert parkeringsplasser på gateplan langs gatene med felt kjørevei 1, kjørevei 
2, kjørevei 3 og kjørevei 4.  

For hvert enkelt delfelt skal det totalt sett etableres parkering for bil tilsvarende 1,25 plasser 
pr boenhet, inkludert gjesteparkering.  

Det skal etableres to sykkelparkeringsplasser pr boenhet. Ca 50% av plassene skal 
etableres i kjeller eller i overdekkede stativer på terreng.  

Det skal etableres 40 p-plasser i kjeller i felt B3 øremerket for forretning.  

Det tillates etablert maks 0,7 plasser pr 100 m2 tjenesteyting (offentlig og privat) og 0,7 
plasser pr 100 m2 kontor.  

Det skal etableres 10 oppstillingsplasser for sykkel pr 1000 m2 
kontor/tjenesteyting/forretning.  

5% av det totale antall parkeringsplasser skal dimensjoneres for bevegelseshemmede.  

Varelevering tillates fra tverrgatene felt kjørevei 1, kjørevei 2, kjørevei 3 og kjørevei 4 samt 
fra gatetun og torg. Varemottak skal skjermes for innsyn med port i fasade.  

Minimum 60 % av all parkering i planområdet skal ha adkomst fra kjørevei 5 når området er 
ferdig bygget ut.  

§ 4 Plan for utomhusområder  
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for det enkelte 
felt, med detaljering for det aktuelle byggetrinnet.  



Utomhusplan skal redegjøre for eksisterende og framtidig terreng, stigningsforhold, 
internveier, beplantning og vegetasjon, inkludert verdifull vegetasjon som skal bevares, 
arealer for opphold og lek, parkering, møblering, belysning, forstøtningsmurer, materialbruk, 
gjerder, boder, renovasjon og ev. trafostasjoner.  

Uteoppholdsarealer for hvert enkelt byggetrinn skal være ferdig opparbeidet i henhold til 
godkjent plan for utomhusanlegg før midlertidig brukstillatelse/ferdigattest gis. Dersom 
årstiden vanskeliggjør dette kan tidsbegrenset midlertidig brukstillatelse gis.  

Krav om utomhusplan gjelder også for torg, gatetun og park.  

§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  
Torg 1 skal gis en urban utforming med innslag av trær og vegetasjon.  

Det tillates etablert uteservering på torg og gatetun dersom dette er tilknyttet 
bevertningssteder i tilstøtende bebyggelse.  

Kjørevei/torg skal underordnes torget/gatetunets materialbruk og ha fartsdempende virkning.  

Alle samferdselsanlegg med tilhørende tiltak skal utformes med materialer av god kvalitet og 
gis en god estetisk utforming. Gaterommene skal ha klare urbane kvaliteter og skal gis 
særpreg og identitet ved bruk av beplantning, belysning og møblering. Torg og gatetun skal 
også inneholde kunstneriske elementer.  

Ved etablering av en 4. arm i rundkjøringen Skårersletta/Gamleveien må byggeplan for 
rundkjøringen godkjennes av Statens Vegvesen. Adkomst fra parkeringskjeller til rundkjøring 
må ha trafikkøy i midten for å skille kjøreretningene. Rundkjøringen må være ferdig 
opparbeidet i henhold til byggeplan før det gis igangsettingstillatelse for tiltak som betinger 
adkomst fra rundkjøringen.  

Byggeplan for gang/sykkelvegen langs fv.353 Gamleveien/Losbyveien skal godkjennes av 
Statens vegvesen. Byggeplanen må være godkjent og det må være inngått en 
gjennomføringsavtale mellom Statens vegvesen og utbygger som regulerer gjennomføringen 
av anlegget, og utbygger må ha stilt nødvendige økonomiske garantier før det blir gitt 
igangsettingstillatelse innenfor område B3.  

Byggeplan for adkomster ut i Losbyveien må godkjennes av Statens Vegvesen. Adkomstene 
må være ferdig opparbeidet i henhold til byggeplan før det gis igangsettingstillatelse for tiltak 
som skal ha adkomst fra Losbyveien.  

§6 Grøntstruktur (park)  
Parkarealer skal opparbeides slik at de tilrettelegges for lek og rekreasjon.  

Parkanlegg med tilhørende tiltak skal utformes med materialer av god kvalitet og gis en god 
estetisk utforming. Parkområdet skal gis særpreg og identitet ved bruk av beplantning, 
belysning og møblering og kunstneriske elementer.  

§ 7  
Støy  
For utendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442/2012), tabell 3 eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som 
erstatter disse, gjeldende.  



For innendørs støynivå gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy 
i arealplanlegging” (T-1442/2012), punkt 3.3, 4. ledd, punktum 1, eller senere vedtatte 
forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, gjeldende.  

I byggetiden gjøres Miljøverndepartementets ”Retningslinje for behandling av støy i 
arealplanlegging” (T-1442/2012), kapittel 4, eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer 
som erstatter disse, gjeldende.  

Eventuelle støybeskyttelsestiltak for det enkelte byggetrinn skal være ferdigstilt før midlertidig 
brukstillatelse/ ferdigattest gis.  

Det tillates etablert midlertidige støyskjermingstiltak dersom det oppstår behov for dette ved 
etappevis utbygging. Midlertidige støyskjermingstiltak skal ha en god estetisk utforming i 
forhold til sin funksjon og tidshorisont.  

For støyutsatte hjørneleiligheter hvor det ikke lar seg gjøre å lage funksjonelle 
gjennomgående leiligheter, må det etableres innglasset balkong eller tilsvarende løsninger 
for å sikre tilfredsstillende støyforhold til soverom.  

§ 8 Overvannshåndtering  
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljprosjektering og godkjennes av 
kommunen. Det skal redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann 
og drensvann, ved søknad om rammetillatelse.  

§ 9 Rekkefølgebestemmelser  
Fortau langs Tunveien skal ferdigstilles senest i forbindelse med tilstøtende boligbebyggelse. 
Ved trinnvis utbygging av fortau skal opparbeidede parseller på hensiktsmessig måte gis 
midlertidig tilkobling til eksisterende gang-/sykkelveinett.  

Brukstillatelse for bolig kan ikke gis før det er etablert tilstrekkelig kapasitet for slokkevann.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse med adkomst fra tverrgatene 
kjørevei 1, kjørevei 2, kjørevei 3 og kjørevei 4 skal den aktuelle veien ferdigstilles fram til det 
aktuelle byggetrinnets avslutning. Unntak for dette gis for fortau på motsatt side inntil veien 
får tosidig bebyggelse.  

Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse i felt D2 og/eller felt BA, skal 
Bergerveien med fortau ferdigstilles og flytting av gangfelt over Losbyveien ved Bergerveien, 
være gjennomført.  

Planområdet skal betjenes av avfallssuganlegg. Inntil avfallsuganlegget er etablert må det 
legges til rette for midlertidige løsninger som ikke er unødvendig plasskrevende eller 
sjenerende. Midlertidige avfallsløsninger skal godkjennes av kommunen i forbindelse med 
rammesøknad/utomhusplan.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for første byggetrinn i feltene D1a, D1b og/eller 
D2 skal det sendes inn rammesøknad for park. Parken skal være ferdig opparbeidet før det 
kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første byggetrinn i disse feltene.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for byggetrinn i feltene B2 og/eller B4 som 
grenser til torg 1 skal det sendes inn rammesøknad for torg 1. Torget skal være ferdig  



opparbeidet før det kan gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for første byggetrinn i disse 
feltene.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for tilgrensende bebyggelse i felt B1 og/eller B3 
skal det sendes inn rammesøknad for gatetun. Gatetun skal være ferdig opparbeidet i 
minimum halv bredde før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for tilgrensende 
bebyggelse på en side. Før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for bebyggelse på 
motsatt side, skal gatetun være ferdigstilt i endelig form.  

Samtidig som det sendes inn rammesøknad for tilgrensende bebyggelse i felt B1 og/eller B3 
skal det sendes inn rammesøknad for torg 2 og torg 3. Torgene skal være ferdig opparbeidet 
før det gis midlertidig brukstillatelse/ferdigattest for tilgrensende bebyggelse.  

 

 

Vedtatt av Lørenskog kommunestyre den 25.06.2014 i KS sak 061/14.  

Endring vedtatt av Teknisk utvalg den 09.05.2019 i TK sak 029/19  

 

 

Oversendes administrasjonen:  

Se verbalvedtak i KS sak 061/14 den 25.06.2014.  
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Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Lørenskog kommune

100/818/0/45

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Tunveien 2

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
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Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Lørenskog kommune

100/818/0/45

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Tunveien 2

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon 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.



Tegnforklaring



Nabolagsprofil
Tunveien 2 - Nabolaget Vallerud/Benterud - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Triaden i Gamleveien 5 min
Linje 110, 110E, 310, 315, 316 0.4 km

Lørenskog sentrum terminalen 21 min
Totalt 14 ulike linjer 1.5 km

Lørenskog stasjon 8 min
Linje L1 4.6 km

Lillestrøm stasjon 11 min
Buss, flytog, tog 8.9 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 19.5 km

Skoler

Benterud skole (1-7 kl.) 4 min
391 elever, 21 klasser 0.3 km

Rasta skole (1-7 kl.) 15 min
579 elever, 25 klasser 1.1 km

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

Åsen skole (1-7 kl.) 17 min
304 elever, 17 klasser 1.3 km

Løkenåsen skole (8-10 kl.) 16 min
300 elever, 29 klasser 1.2 km

Mailand videregående skole 26 min
900 elever 1.9 km

Lørenskog videregående skole 8 min
850 elever, 39 klasser 4.6 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Naboskapet
Høflige 63/100

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
Vallerud/Benterud 3 753 1 725

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Benterud barnehage (0-5 år) 4 min
70 barn 0.3 km

Berger barnehage (1-5 år) 6 min
112 barn 0.5 km

Drømmehagen/Vallerud musikkbhg. (1-5... 9 min
34 barn 0.7 km

Dagligvare

Meny Triaden 5 min

Rema 1000 Løkenhagen 5 min

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



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 82/100

Sport

Triaden sportssenter 5 min
Squash 0.3 km

Finstad balløkke 9 min
Ballspill 0.7 km

SATS Triaden 5 min

Sporty 60+ 7 min

Boligmasse

4% enebolig
12% rekkehus
73% blokk
11% annet

«Kort vei til marka, mange turveier,
skiløype. Nærhet til kjøpesenter og
offentlig transport. Stille og rolig. Kort
vei inn til Oslo.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Triaden Lørenskog Storsenter 5 min

Triaden Apotek 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
35% 6-12 år
14% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Vallerud/Benterud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 36% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 2% 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



Oversiktskart for eiendom 3222 - 100/818//

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: 21.02.2025

100 m
© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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21.02.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Lørenskog kommune

100/818/0/45

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Tunveien 2

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon 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.



Tegnforklaring



Utskriftsdato: 21.02.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG

Telefon: 67 93 40 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler

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

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 100 Bruksnr. 818 Festenr. Seksjonsnr. 45

Adresse Tunveien 2, 1475 FINSTADJORDET

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Privat septikanlegg Nei

For borettsandeler kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger tilknyttet

vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for borettslaget.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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.
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Utskriftsdato: 21.02.2025

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. 100 Bruksnr. 818 Festenr. Seksjonsnr. 45

Adresse Tunveien 2, 1475 FINSTADJORDET

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 1 448 m

Arealbruk Sentrumsformål,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 2014003

Navn Skårer syd

Plantype Områderegulering

 

 
 
 
 
 
 

2

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

Ikrafttredelse 25.06.2014

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/8451/022_Bestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 1 448 m

Formål Kombinert bebyggelse og anleggsformål

Feltnavn A

2

https://www.arealplaner.no/3222/dokumenter/8451/022_Bestemmelser.pdf


Utskriftsdato: 21.02.2025

Lørenskog kommune
Adresse: Postboks 304, 1471 LØRENSKOG

Telefon: 67 93 40 00

Vann og avløp med informasjon om vannmåler

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

Kommunenr. 3222 Gårdsnr. 100 Bruksnr. 818 Festenr. Seksjonsnr. 45

Adresse Tunveien 2, 1475 FINSTADJORDET

Informasjon om vann/avløp registrert på eiendommen

Målernummer Stand Dato Avlesningstype

Ingen treff på vannmålere.

Privat septikanlegg Nei

For borettsandeler kan det mangle vannmålerinfo og andre opplysninger tilknyttet

vann/avløp, da disse opplysningene er knyttet til en fellesavtale for borettslaget.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

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.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

A

Adresse Bjarne Haugens gate 47

Postnummer 1475

Sted FINSTADJORDET

Kommunenavn Lørenskog

Gårdsnummer 100

Bruksnummer 818

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300799889

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2024-15553

Dato 27.08.2024

Innmeldt av Bygg Control AS v/ TOMAS DUDA

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2024
Bygningsmateriale:
BRA: 60
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Bjarne Haugens gate 47 300799889 H0201 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2024

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 41 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 11 m²
Oppvarmet BRA 60 m²
Totalt BRA 60 m²
Oppvarmet luftvolum 150 m³
U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,90 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 19,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 83,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 14.08.2024
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 86 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 86 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,30 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,30 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,84 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 86 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 65 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)



Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,50
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,72
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,12
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,88
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,86

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 26.8.2024



Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Bygg Control AS
Navn person Tomas Duda

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 21,3 kWh/år
Ventilasjonsvarme 3,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 5,8 kWh/år
Pumper 1,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 89,8 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 5 618 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 94,10 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 3 486 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 94,10 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 5 618 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 328 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 3 290 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 5 618 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 24,5 %
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