
RAGNHILDS VEI 3
LØRENSKOG

90 KVM. 4 ROMS.
 LEIL. 

2-105, 2-205, 2-305 
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Romslig og fin 4 roms med 
garasje og heisadkomst. 
Helt ny leilighet. 

Fin intern beliggenhet. Endeleilighet med gode 
lysforhold. leilighetene liggger i 1, 2 og 3 etg. 
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Adresse Ragnhilds vei 3, 1473 Lørenskog

  

  

Bra/P-rom ca. 90/86 m²

Ant. sov. 3

Eiendomstype Leilighet

Eierform Eiet

Byggeår 2020

Etasje 2

krPrisantydning leil. 1-205 5 490 000

krOmkostninger 30 425

krTotalpris inkl. omk. 5 420 425

Eier skal legge fram energiattest for kjøper før avtale om salg av bygning blir 
inngått. Dersom dette mangler ved avtaleinngåelse kan kjøper innen ett år 
bestille energiattest for selgers regning.
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Geir Nyland
Prosjektmegler
901 73 888
geir.nyland@em1oav.no

Som megler møter jeg hele tiden mennesker på jakt etter drømmeboligen. Fordi 
boligkjøp er en av de viktigste investeringene du gjør i livet ditt, har jeg full 
forståelse for at det kan være en krevende prosess. Det er mye informasjon man 
skal sette seg inn i, og mange spørsmål som dukker opp underveis.

Hovedmålet med denne salgsoppgaven er å gi deg nettopp all informasjonen du 
trenger, slik at du har det beste grunnlaget for å bestemme deg for om du ønsker å 
bli med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg å lese nøye gjennom salgsoppgaven, slik at du stiller mest mulig 
forberedt på visning. Uansett hvilke spørsmål du har, er det bare å ta kontakt med 
meg.

Lykke til!
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ADRESSE
Ragnhilds vei 3, 1473 Lørenskog

REGISTERBETEGNELSE
Leilighet 2-105; Gnr. 102, bnr. 13, snr. 11
Leilighet 2-205; Gnr. 102, bnr. 13, snr. 23
Leilighet 2-305; Gnr. 102, bnr. 13, snr. 35
i Lørenskog kommune.

PRIS
Prisantydning leil; 2-105 kr 5.390.000,-
Prisantydning leil; 2-205 kr 5.490.000,-
Prisantydning leil; 2-305 kr 5.590.000,-
Omkostninger kr 30.425,-
Totalpris inkl. omk. fra kr 5.420.425,-

Mulig å kjøpe ekstra p-plass i parkeringskjeller fra kr 250.000,- og 290.000,- i 
en begrenset periode. 

OMKOSTNINGER
Dokumentavgift 2,5% av andel tomteverdi. Kr. 15.840,-
Tinglysningsgebyr for skjøte Kr.           585,-
Tinglysnings gebyr pr. panteobligasjon kr.           585,-
Grunnboksutskrift kr.       207,-
3 mnd. Forskuddsinnbetaling av 
felleskostnader til sameie. (eks. driftskostnader garasje) kr 10.083,-
Etableringskostnad til sameie Kr.     3.125,-
Totale omkostninger Kr. 30.425,-
 

FELLESKOSTNADER / FELLESKOSTNADER INKLUDERER
Kr  3.561,- pr. mnd.
Det inkluderer; Felleskostnader på drift kr. 2.212,-, kabel tv kr. 249,-, Akonto 
varmtvann kr. 270,-, Akonto oppvarming kr. 630,-, driftskostnader garasje.

Felleskostnader inkluderer: 
Kommunale avgifter, • Strøm og oppvarming i fellesarealer, • Snøbrøyting, • 
Trappevask, • Plenklipping, • Innvendig og utvendig vedlikehold av fellesareal, • 
Forretningsførerhonorar, Styrehonorar, tv/bredbånd
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• Revisjon, • Forsikring av bygninger, • Vaktmestertjeneste
Driftskostnadene for garasjeanlegget er kr 200 per måned per plass og betales 
av de som disponerer plasser i anlegget. Det kommer i tillegg til oppgitte 
felleskotnader. 
Beløpet er opplyst av forretningsfører, og avhenger av de avtaler som sameiet 
til enhver tid har inngått.

OFFENTLIGE/KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter: inkludert i felleskostnadene
Kommunal eiendomsskatt: Det er p.t. ikke innført eiendomsskatt på boliger i 
lørenskog kommune. 

FORRETNINGSFØRER
Usbl. Medlemmer i Boligbyggelaget Usbl har forkjøpsrett ved fremtidige salg av 
seksjoner i sameiet. Det er tinglyst en erklæring på gnr/bnr. om dette. 
Det forutsettes at interessenter/kjøpere setter seg nøye inn i forretningsførers 
informasjon om sameiet/borettslaget før bud inngis. Vedtekter og 
husordensregler kan f.eks. inneholde bestemmelser om vedlikehold av 
fellesareal, dugnader og dyrehold. Opplysninger om boligselskapets budsjett og 
regnskap er tilgjengelig hos megler, på oppdragets hjemmeside og/eller vedlagt 
salgsoppgaven hvis de finnes.

AREAL
BRA/P-rom:  90 m²/ 86 m²
Arealene er oppgitt av arkitekt. Av rettledningen fremgår det at også areal 
(unntatt boder) som ligger utenom selve bruksenheten skal inngå i BRA, og 
noen ganger også i P-Rom. Dette kan være beboelsesrom som ligger i kjeller, 
loftsrom, innglassede terrasser og garasjeplasser som f.eks. i følge seksjonering 
tilhører boenheten. Dette avviker fra veilederen til NS3940 fra 2012 og kan bety 
at areal inngår i oppgitt areal selv om eierrettigheten ikke er dokumentert. Hva 
som defineres som primærrom (P-ROM) eller sekundærrom (S-ROM) tar 
utgangspunkt i hvordan rommet er i bruk når eiendommen selges, selv om 
enkelte rom ikke er byggemeldt og godkjent til dagens bruk.

ANTALL SOVEROM
3 Se for øvrig informasjon under punktet «areal», og eventuell kommentar 
under «innhold» feltet.

EIERFORM
Eiet
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BOLIGTYPE
Leiligheter

ETASJE
Leil; 2-105 ligger i 1 etg., leil; 2-205 ligger i 2 etg., leil; 2-305 ligger i 3 etg. 

PARKERING
Parkering i garasjekjeller medfølger med 1 stk. til hver leilighet. 
Leil; 2-105 har plass 201, bod nr. 31,  
Leil; 2-205 har plass 196, bod nr. 23, 
Leil; 2-305 har plass 202, bod nr. 45.

SAMEIET
Solheimstunet boligsameie 2. Sameiets org.nr.:  925 115 789. Se vedtekter bak i 
prospektet. I tillegg blir de som kjøper garasjeplass eiere i Solheimstunet 
garasjesameie, org. nr. 921 769 075. Garasjesameiet er en anleggseiendom som 
ligger under bakkenivå under sameiene Solheimstunet boligsameie 1 og 2. Hver 
sameier eier en ideell andel

SAMEIETS EIENDOM
Tomteareal er. 3.554 m² på eiet tomt.
Tomten disponeres av seksjonseierne iht. seksjoneringsbegjæring / 
sameievedtekter.

VEDTEKTER
Det er utarbeidet vedtekter som ligger bak i prospektet. 

SAMEIETS FORSIKRINGSSELSKAP
Polisenummer felles forsikring  IF, polisenr. SP2929431

BYGGEÅR
2020. Midlertidig brukstillatelse er utstedt 13.05.2020. Ferdigattest er ikke 
utarbeidet enda. 

Tomten disponeres av seksjonseierne iht. seksjoneringsbegjæring / 
sameievedtekter.
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STANDARD
Leilighetene leveres med dagens standard. Leilighetene er bygget etter TEK 10. 
Det leveres sentralt anlegg for balansert ventilasjon med varmegjenvinning. 
Aggregatene blir plassert i 6. etasje på tak med kanalføringer frem til hver 
leilighet. Det blir avtrekk fra kjøkken og våtrom, og tilluft til hvert oppholds-
rom. Det ligger rør,- og ventilasjonsføringer i bod og parkeringskjeller som en 
må hensynta ved parkering og innredning av bod. Det oppfordres til å besiktige 
både parkeringsplass og bod før kjøp av leilighet.

BELIGGENHET
På Solheimstunet får du og familien en enklere hverdag. Boligene ligger 
sentralt til i Lørenskog, med kort vei til butikker, kollektivtrafikk, flotte 
turområder, interessante kulturtilbud, gode barne-, ungdoms-og videregående 
skoler, samt flere barnehager. Det er med andre ord kort avstand til alt du 
trenger – og ønsker deg. Du bor rett ved bussterminalen, og det er bare en kort 
kjøretur til Hanaborg og Lørenskog togstasjon som har togforbindelse både 
østover og vestover. Togturen fra Lørenskog til Oslo sentralstasjon tar  i 
underkant av 20 minutter, perfekt for deg som jobber i byen. Når du bor så 
sentralt, får du mer tid til det du virkelig ønsker å bruke fritiden din på.  Glad i 
det urbane livet med shoppingmuligheter, restauranter og teater? Eller vil du 
fylle på med fine naturopplevelser, uten å måtte bruke mye tid på selve reisen 
frem og tilbake? Bor du på Solheims-tunet kan du velge og vrake uten å måtte 
gå på kompromiss med egne interesser og hobbyer. Du kan handle på 
Metrosenteret og nyte bylivet den ene dagen, og kose deg i marka den andre.  
Du blir nabo til kulturhuset Lørenskog, som huser kino, bibliotek, spisesteder 
og diverse service-funksjoner. Om sommeren kan du bade i Lang-vannet like 
ved – gled deg til skikkelig sommeridyll!  I nabolaget finner du idrettsanlegg, 
praktisk og hyggelig for deg som har barn, eller som selv driver med organisert 
idrett. Er det ski som står ditt fritids-hjerte nærmest, er det bare en kort 
kjøretur til Øst-marka eller til den nye anlegget "snø". Her venter et stort 
løypenett og fantastiske turmuligheter. Spiller du golf kan du legge helgen til 
Losby Gods, som frister med 9- og 18-hulls golfbane, for ikke å snakke om 
innendørs simulator.   Står en lys og luftig leilighet med store vinduer og en 
herlig uteplass høyt på ønskelisten din? Da har du kommet til rett sted.  
Solheimstunet byr på ekstra lyse og luftige boliger med store vinduer og 
skyvedører fra gulv til tak, så her er det bare å slippe solen inn. 

ADKOMST
Ta av riksveg 22 mot Lillestrøm med Lørenskog. I rundkjøringen Solheimsveien 
og Skårersletta, ta avkjøringen mot Skårersletta. Kjør ca. 50 meter til neste 
rundkjøring og ta inn til høyre inn Ragnhildsvei. Kjør ca. 100 meter så ser du et 
av byggene på høyre side. Skal du på visning så er det lettest å parkere bilen på 
metrosenteret. 

BARNEHAGE/SKOLE/FRITID
Flere barnehager i nærområdet, ta kontakt med skolekontoret i Lørenskog 
kommune for mer informasjon og opptak. Barne,- Ungdom,- samt 
videregående skoler må en gå gangveien over hovedveien. Tar ca. 10 min.   

BYGGEMÅTE
Bygningene er oppført med bærekonstruksjon hoved-sakelig i stål og 
hulldekker med avstivende trapp/heis-kjerne i betong, men enkelte vegger kan 
ha stålsøyler og dragere. Det er lagt elvegrus på takareal utenfor felles takter-
rasse.  Fasadeveggene er utført i stående luftet panel i Kebony Furu. Kledningen 
har en dyp brunfarge ved montering, som grad-vis får en sølvgrå patina etter 
eksponering for sol og regn. Kontrastkledning på inngangspartiene og 
inntrukne felt i forbindelse med balkonger mot vest (bygg 1) og sør (bygg 2) og 
fasader mot private takterrasser i plan 5.

HVITEVARER
Hvitevarer på kjøkken er helt nytt og ubrukt samt inkludert. 
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OPPVARMING
Alle rom varmes opp med vannbåren gulvvarme. Varmtvann oppvarmes med 
fjernvarme. Fjernvarme-anlegg plasseres i teknisk rom i kjeller. 

INFO ENERGIKLASSE
Energiklasse C. Oppvarmingskode; Grønn

INTERNETT- OG TV-LEVERANDØR
Det er levert opplegg for bredbånd i fiber i hver bolig. Selger har inngått 
bredbåndsavtale med Get med 3-års bind-ingstid. Det leveres ikke 
fasttelefonilinje, og kjøper kan, om det er ønskelig, inngå avtale om 
bredbåndstelefoni med samme leverandør.  TV Mini med 12 standard kanaler 
og 5 poeng som kan brukes til å velge enkelte kanaler. GetboX: strømmeboks og 
Fiberbredbånd med 30730 Mbps hastighet. Utvidede TV-pakker og internett må 
hver enkelt selv bestille fra leverandør. Det er levert én kontakt i hver leilighet. 
Kjøper blir ikke belastet tilknytningsavgift for kabelanlegget.

ADGANG TIL UTLEIE
Korttidsutleie: Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele 
boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig ikke er tillatt.  Bestemmelsen gjelder 
ikke for fritidsboliger. Med korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i vedtektene og kan i så fall 
settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning krever et flertall på minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
Langtidsleie: følger eierseksjonslovens bestemmelser. 
Ta kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere 
informasjon om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet.

REGULERING
Området er regulert til bolig formål. Noe av området mot Solheimsveien og 
Skårersletta er regulert til næring (kombinasjonsbygg). 

VEI, VANN OG AVLØP
Offentlig vann og avløp med private stikkledninger fra offentlig nett. 
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Solheimstunet Boligsameie 2  
 
 

(org. nr. 925115789 ) 
 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret på årsmøtet <dato>. 
 
 
1. Navn 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Solheimstunet Boligsameie 2. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 
24.04.2020  
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
Sameiet består av 56 boligseksjoner på eiendommen gnr. 102, bnr. 13 i Lørenskog kommune.  
 
Til hver seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet som består av både en hoveddel og 
eventuell(e) tilleggsdel(er). Tilleggsdelene består av arealer som i den tinglyste 
seksjoneringsbegjæringen er definert som tilleggsdeler til bruksenheten. 
   
Bruksenhetens hoveddel og eventuell(e) tilleggsdel(er) utgjør til sammen bruksenheten.  
  
Sameiebrøken bygger hovedsakelig på BRA for bruksenhetens hoveddel.   
 
1-3 Solheimstunet Garasjesameie (org. nr.: 921 769 075) 
Parkeringsanlegget i kjelleretasjen under deler av området inngår i en egen eiendom (anleggseiendom). I 
tillegg til eierseksjonssameiets vedtekter er det egne vedtekter for garasjesameiet. Eier av 
parkeringsplasser vil inneha ideell eierandel i parkeringskjeller knyttet til parkeringsplass og/eller bod. 
Seksjonseier vil måtte dekke sin forholdsmessige del av kostnadene til drift og vedlikehold av 
anleggseiendommen.  
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett 
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av 
sameieforholdet og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen 
seksjon.  
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes 
utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 dager kan fravikes i vedtektene med 2/3 flertall. 
Antall døgn kan settes i et spenn mellom 60 og 120 døgn. 
 
(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 
 
(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder ikke for kjøp 
og erverv av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en 
kreditors erverv for å redde en fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, 
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en 
fylkeskommune eller en kommune, og som har til formål å skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. 
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Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttig formål som har til formål å 
skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte. 
 
(4) For garasjekjeller på anleggseiendom/Solheimstunet Garasjesameie (org. nr.: 921 769 075) gjelder i 
tillegg følgende begrensninger: 
 
Personer med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte 
parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede 
disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et 
dokumentert behov er til stede. Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og 
bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. Denne 
vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. 
Kommunen har vetorett mot endringen. 
  
2-2 Forkjøpsrett 
(1) Dersom seksjonen skifter eier, har andre seksjonseiere i sameiet, og dernest andelseierne i 
boligbyggelaget Usbl, forkjøpsrett. 
  
(2) Det er bare sameiet som kan gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av de forkjøpsberettigede.  
 
(3) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når seksjonen overdras til ektefelle, til seksjonseiers eller 
ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn som faktisk står i samme stilling 
som livsarving, til søsken eller noen annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den 
tidligere eieren.  
 
(4) Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når seksjonen overføres på skifte etter separasjon 
eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar seksjonen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3.  
 
(5) Styret i sameiet skal sørge for at de som er nevnt i første ledd får anledning til å gjøre forkjøpsretten 
gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i vedtektenes punkt 2-3. 
 
2-3 Frister for å gjøre forkjøpsrett gjeldende og hvem kravet skal fremsettes mot  
(1) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra sameiet mottok melding om at seksjonen 
har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår.  
 
(2) Fristen er fem hverdager dersom sameiet har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at seksjonen kan 
skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at seksjonen har skiftet eier.  

 
(3) Krav om å gjøre forkjøpsrett gjeldende skal settes frem skriftlig overfor både erverver og avhender av 
seksjonen. Er forkjøpsretten utløst ved tvangssalg er det tilstrekkelig å sette frem kravet overfor 
erververen.  
 
2-4 Nærmere om forkjøpsretten 
Ansiennitet i sameiet regnes fra dato for overtakelse av seksjonen. Står flere seksjonseiere i sameiet med 
lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i Boligbyggelaget Usbl foran.  
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer  
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med tiden 
og forholdene. 
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(2) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe 
på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  
  
(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer og 
fellesanlegg uten godkjenning fra styret/årsmøtet. Dette omfatter slikt som installasjoner på fellesarealer, 
herunder oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, markise o.l. 

 
(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere seksjonseiere har 
montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, skal ved rehabilitering og andre felles 
tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
 
3-2  Ordensregler 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
4. Vedlikehold 
 
4-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter 
forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også 
eventuelle tilleggsdeler. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

 
a) inventar 

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

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

 
i)  vinduer og ytterdører  
 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, men 
ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for utskiftning av 
ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig utskiftning av isolerglass.   
 
(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  
 
(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  
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(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(7) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(8) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv om vedlikeholdet skulle vært 
utført av den tidligere seksjonseieren.  
 
(9) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
4-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 
enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 
omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når det er nødvendig, og utbedring av 
tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som rør, 
ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 
seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner 
med unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere 
installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 
gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
4-3 Ombygning og endring av egen seksjon  
Verken styret eller en enkelt seksjonseier kan motsette seg innvendig ombygning som gjelder 
endringer av en seksjon, med mindre det svekker eiendommen bygningsteknisk eller er til 
vesentlig sjenanse eller ulempe for øvrige seksjonseiere.  
 
Utvendig tilbygg, endringer eller inngrep i fasaden kan ikke foretas uten samtykke fra sameiet, 
videre kreves godkjennelse fra bygningsmyndighetene.  
 
Det skal være ensartet utforming/uttrykk på fasade/utearealet i sameiet. Dette innebærer at det 
ikke er anledning til andre endringer/type produkter og størrelser en det som til enhver tid er 
godkjent av styret/årsmøte. 
   
5. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
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5-1 Felleskostnader 
 
(1) Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder 
den enkelte bruksenhet eller andre arealer seksjonseieren har enerett til å bruke. Alle 
bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar.  
 
Driftskostnadene dekker blant annet følgende poster: 

• Kommunale avgifter 
• Strøm og oppvarming i fellesarealer 
• Snøbrøyting 
• Trappevask 
• Plenklipping 
• Innvendig og utvendig vedlikehold av fellesareal 
• Forretningsførerhonorar  
• Revisjon 
• Forsikring av bygninger 
• Vaktmestertjeneste 

 
Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebrøken til boligseksjonene 
likevel slik at fordelingen skal skje ved at 30 prosent av utgiftene fordeles med like store beløp 
på hver boligseksjon, mens øvrige 70 prosent av utgiftene fordeles på hver boligseksjon etter 
sameiebrøken. 
 
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk. 

 
(2) Dersom de seksjonseierne som berøres uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn det som følger av (1). 
 
(3) Følgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte: 

 Forutsatt at det er etablert egne målere pr. seksjon fordeles følgende på den enkelte 
seksjon: kostnader til fjernvarme. 

 
(4) For seksjoner som disponerer parkeringsplass/bod i Solheimstunet Garasjesameie (org. nr.: 

921 769 075) betales et tillegg i fellesutgiftene per slik disponibel garasjeplass/bod. Det 
vises til egne vedtekter for Solheimstunet garasjesameie.  

 
 
5-2 Betaling av felleskostnader 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp som fastsettes av 
seksjonseierne på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan 
også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning.  
 
5-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 
gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 
begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   
   
5-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
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Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 
  
6-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant 
annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på 
ordensregler.  
  
6-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt  
 
6-3 Fravikelse 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, 
eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan 
styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
7.  Styret og dets vedtak 
  
7-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha inntil 4 medlemmer og inntil 2 
varamedlemmer.  
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.  Styrelederen skal velges 
særskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Beslutninger 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av 
stemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 
protokollen. 
  
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
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(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger 
av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 
eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 
7-6 Styrets representasjonsadgang 
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av to styremedlemmer i fellesskap. 
 
(2) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre beslutninger truffet av 
årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan 
også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved 
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 
8.  Årsmøtet 
 
8-1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to seksjonseiere 
som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet.  
 
8-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret kan 
om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri være kortere 
enn tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsføreren.  
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 
stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen når 
styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 8-2 (1).  
 
8-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning   
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• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 
kalenderår 

• velge styremedlemmer 
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 
sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om saker 
som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet og stemmer for det, 
kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i 
innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som 
er fremsatt i møtet. 
 
8-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. Ektefelle, 
samboer eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede og 
uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 
årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det er 
åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Seksjonseieren 
har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme.  
 
8-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder behøver ikke 
å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle beslutninger 
som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er til 
stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken 
ved loddtrekning. 
 
8-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet flertallskrav 
er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Ved valg kan årsmøtet på forhånd fastsette at den som får 
flest stemmer skal regnes som valgt. Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er 
fastsatt i loven. 
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta beslutning 
om 
 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
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 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller skal 
tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går 
ut over vanlig forvaltning 

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

eller omvendt 
  
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 
 
 g) endring av vedtektene. 
 
8-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over vanlig 
forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på 
mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene etter (1) fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, 
kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sameiet 
skal kunne ta beslutning om 
 

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

b) oppløsning av sameiet 
 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 
tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
8-11 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

• at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten over seksjonen 
 

• innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene enn det som 
følger av pkt. 5. 

 
8-12 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken 

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

nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
9. Vedtektsendringer 
(1) Endringer i sameiets vedtekter kan bare besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtekter kan ikke skje uten samtykke fra Boligbyggelaget Usbl: 

- vilkår for å være seksjonseier i sameiet 
- bestemmelse om forkjøpsrett til seksjon i sameiet 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
10. Forsikring 
Styret skal sørge for og påse at eiendommen med bebyggelse til enhver tid er fullverdiforsikret.  
  
Seksjonseiere har selv ansvar for å tegne forsvarlig forsikring som dekker inventar, innbo og løsøre i 
seksjonen. 
 
11. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.6.2017 nr. 
65. 
  
12. Øvrig – heftelser på sameiets eiendom 
Gnr. 102 bnr. 14 snr. 23 i Lørenskog kommune har terrasse og bruksrett til 12,4 m2 på  
Solheimstunet Boligsameie 2 sin eiendom, slik som vist på vedlagte tegning. Gnr. 102 bnr. 14 snr. 23 i 
Lørenskog kommune har vedlikeholds- og reparasjonsansvar for terrassen og ikke adgang til å foreta 
endringer i utformingen av terrassen og liknende. De rettigheter og plikter som følger av dette punktet 
kan kreves tinglyst.  
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Andre
opplysninger
VISNING

Eiendommen har visning som annonsert på Internett, 
blant annet eiendomsmegler1.no og finn.no, eller ved at 
interesserte kjøpere gjør en nærmere avtale med megler.

MEGLERS PLIKT TIL Å STANSE GJENNOMFØRING AV 
HANDELEN – HVITVASKINGSLOVEN

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt 
til å gjennomføre kundetiltak (ID kontroll, kontroll av 
reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer løpende og 
vil blant annet gjennomføres når handel inngås og ved 
gjennomføring av oppgjøret, samt dersom det foreligger 
mistanke om hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres, skal 
meglerforetaket ikke gjennomføre transaksjonen med 
kjøper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, 
vil avtalen mellom partene være bindende, men 
meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomføringen av 
handelen. Det kan ikke gjøres ansvar gjeldende mot 
meglerforetaket som følge av at meglerforetaket 
overholder sine plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til å rapportere mistenkelige 
transaksjoner til Økokrim.

OVERTAKELSE

Leilighetene er klare til innflytting. 

FORKJØPSRETT/GODKJENNING

Ingen forkjøpsrett, det er avklart.  

BILDER

Bildene i prospektet er digital stylet fra en tilsvarende 
leilighet i bygg 1. Møbler følger ikke med. 

EIER

Usbl Utbygging AS

HEFTELSER

1922/90    - Bestemmelse om veg
1922/233   - Bestemmelse om veg
1964/3367 - Best. om garasje/parkering
2018/594933 - Bestemmelse om veg
2018/594933 - Bestemmelse om vannledning
2018/594933 - Bestemmelse om kloakkledning
2018/594933 - Erklæring/avtale 
2018/594933 - Bestemmelse om parkering
2018/595429 - Erklæring/avtale
2020/2307413 - Bestemmelse om veg
2020/2307413 - Erklæring/avtale

Servitutter som ikke slettes følger eiendommen. Fra 
hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det være 
tinglyst servitutter som erklæringer/avtaler som kan få 
betydning for denne eiendommen.

Kjøper må akseptere at det på eiendommen tinglyses 
ytterligere servitutter/heftelser dersom offentlig 
myndighet krever det. Slike servitutter/heftelser kan være 
veierklæring til kommunen om plikt til opparbeidelse av 
vei og avståelse av grunn til formålet (plan- og 
bygningsloven § 67), erklæringer som regulerer drift og 
vedlikehold av fellesområder, drift og vedlikehold av 
energi/nettverk el. Kjøper må også akseptere at slike 
servitutter/heftelser tinglyses under pengeheftelser i 
grunnboken.

I forbindelse med utbygging og salg av bruksenheter, vil 
selger tinglyse pengeheftelser på eiendommen, men 
boligen vil overtas fri for økonomiske heftelser med unntak 
av lovpålagt og utinglyst panterett til sameiet på 1 G. 
Sameiets panterett sikrer innenfor pålydende den enkelte 
sameiers oppfyllelse av felles forpliktelser.

Medlemmer i Boligbyggelaget Usbl har forkjøpsrett ved 
fremtidige salg av seksjoner i sameiet. Det blir sikret i 
vedtektene og som en tinglyst forpliktelse på seksjonene. 
 
Ovenstående heftelser vil følge eiendommen ved salg, og 
ved inngivelse av bud  aksepteres disse av budgiver/kjøper. 

Kommunen har panterett som sikkerhet for riktig betaling 
av kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt. 
Sameiet har panterett som sikkerhet for bl.a. riktig 
betaling av fellesutgifter. I tillegg kan eiendommen ha 
tinglyst panterett til sameie jf. grunnboksutskrift. 
Ovennevnte panterett(er) vil alltid følge eiendommen.

Selger bærer risikoen for at kjøper kan overta boligen uten 
andre heftelser enn de som det er avtalt at følger med i 
handelen. Gjennomføring av handelen er betinget av at det 
ikke er heftelser som ikke lar seg innfri.

ANDRE RETTIGHETER OG FORPLIKTELSER

Dersom eiendommen er skilt ut fra en annen (såkalt 
hovedbøl) er det mulig at det er tinglyst rettigheter eller 
forpliktelser knyttet til eiendommen i form av erklæringer 
og/eller avtaler (såkalte servitutter) som ikke fremgår av 
grunnboken for denne eiendommen.
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LOVANVENDELSE

Kjøpet følger avhendingsloven.  

AVTALEBETINGELSER

Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har 
gitt til  megler, samt opplysninger innhentet fra 
kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.

Eiendommen selges i den stand og stilling som den er i ved 
besiktigelsen jfr. Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova) § 3-9. Kjøper kan derfor ikke påberope 
seg noen andre av bestemmelsene i lovens kapittel 3 enn de 
som er ufravikelige ved forbrukerkjøp iht. lovens § 1-2(2). 
Selgers ansvar etter avhendingslova blir med dette 
redusert for eventuelt mindre vesentlige skjulte feil og 
mangler. Ved salg til profesjonelle kjøpere gjelder ikke 
Avhendingslovens kapittel 3 med unntak av § 3-7 og 3-8.

Har kjøperen før avtalen ble inngått undersøkt 
eiendommen eller uten rimelig grunn latt være å følge en 
oppfordring fra selger/megler om å undersøke 
eiendommen, kan kjøperen etter avhendingsloven ikke 
gjøre gjeldende som mangel, noe han burde blitt kjent med 
ved undersøkelsen. Dette betyr at kjøper ikke kan 
reklamere på forhold som han kunne ha oppdaget dersom 
kjøper hadde besiktiget eiendommen før bindende avtale 
ble inngått.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Kjøper aksepterer at EiendomsMegler 1 
kan offentliggjøre kjøpesum i egen markedsføring. 
Interessenter og kjøper må godta at selger og megler 
bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

I tråd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon 
om oppdragsgiver, salgsobjektet, interessenter og kjøper 
bli lagret av meglerforetaket i min. 10 år. Se 
eiendomsmegler1.no for mer informasjon om vår 
behandling av personopplysninger.

BETALINGSBETINGELSER

Hele kjøpesummen samt omkostninger innbetales 4 dager 
før overtakelsen.

VEDLEGG

Vedtekter sameie.

SKATTEMESSIG FORMUESVERDI

Ikke satt enda. Formuesverdien fastsettes med 
utgangspunkt i en kvadratmeterpris som beregnes av 
Statistisk sentralbyrå. Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk 
for en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger 
på statistiske opplysninger om omsatte boliger (boligtype, 
areal, geografisk beliggenhet og alder). Det tas også hensyn 
til om boligen ligger i et område som er tett eller spredt 
bebygget. Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 

Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse satsene vil 
utgjøre henholdsvis 25 prosent av kvadratmeterprisene for 
primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) 
og 90 prosent for sekundærboliger (alle andre boliger). 
Formuesverdien finnes ved å multiplisere 
kvadratmetersatsen med boligens areal (P-ROM/BOA)

FINANSIERING

EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en 
dyktig finansiell rådgiver i SpareBank 1. Kontakt din 
megler om dette.

FORSIKRING

Som kjøper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr 
Fremtind Forsikring spesielt gunstig forsikring. Din 
megler setter deg gjerne i forbindelse med en god 
forsikringsrådgiver.

VERDIVURDERING

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du 
planlegger å selge. Verdivurdering er en beregning av 
eiendommens reelle markedsverdi, basert på solid erfaring 
og kunnskap om eiendomsmarkedet der du bor.

OPPDRAGSANSVARLIG

Geir Nyland
Prosjektmegler
Telefon: 901 73 888
E-post: geir.nyland@em1oav



TILBEHØR OG LØSØRE 

I henhold til avhendingsloven § 3 -4 skal eiendommen 
overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det 
samme gjelder varig innredning og utstyr som enten 
er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. 
avhendingsloven § 3- 5. Partene kan imidlertid fritt avtale 
hva som skal følge med eiendommen ved salg. 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten 
noen form for garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. 

VEILEDENDE LISTE OVER HVA 
SOM FØLGER EIENDOMMEN

Dersom ikke annet er avtalt eller  
fremgår av salgsoppgaven.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett 
festemåte. 

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

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

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

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

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

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og 
utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner 
og liftgardiner medfølger. 

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte 
aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.

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

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

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

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus 
til disse medfølger. 

14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk 
infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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

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

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, 
Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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RAGNHILDS VEI 3
Nabolaget Rolvsrud - vurdert av 73 lokalkjente

SPESIELT ANBEFALT FOR

Godt voksne
Enslige
Familier med barn

OFFENTLIG TRANSPORT

Lørenskog sentrum i Skårerslet... 2 min
Linje 120, 125E 0.2 km

Lørenskog stasjon 6 min
Linje L1 3.1 km

Ellingsrudåsen 8 min
Linje 2 4.3 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 14.3 km

Oslo Gardermoen 28 min

SKOLER

Solheim skole (1-7 kl.) 5 min
360 elever, 14 klasser 0.4 km

Rasta skole (1-7 kl.) 17 min
470 elever, 19 klasser 1.4 km

Benterud skole (1-7 kl.) 19 min
370 elever, 14 klasser 1.5 km

Kjenn ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
350 elever, 12 klasser 0.9 km

Løkenåsen ungdomsskole (8-10 kl.... 17 min
360 elever, 12 klasser 1.4 km

Mailand videregående skole 9 min
900 elever 0.7 km

Lørenskog videregående skole 6 min
850 elever, 39 klasser 2.6 km

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

Sitat fra en lokalkjent

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 84/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Veldig bra 82/100

NABOSKAPET
Høflige 60/100

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

Område Personer Husholdninger

Rolvsrud 4 049 943

Oslo og omegn 967 825 476 380

Norge 5 328 198 2 398 736

BARNEHAGER

Solheim familiebarnehage 0.1 km
5 barn, 1 avdeling

Solheim barnehage (1-6 år) 6 min
44 barn, 3 avdelinger 0.5 km

Dukkestuen familiebarnehage 7 min

DAGLIGVARE

Kiwi Solheim 4 min

Coop Mega Metro 5 min
PostNord 0.4 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Eiendomsmegler 1 Oslo AS avd. Prosjekt kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2020
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PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

1. Egen bil

2. Buss

3. Sykkel

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 91/100

KOLLEKTIVTILBUD
Veldig bra 87/100

KVALITET PÅ BARNEHAGENE
Veldig bra 86/100

SPORT

Skårersletta balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

Rolvsrud stadion 4 min
Fotball, friidrett 0.4 km

SATS Metro 8 min

Fresh Fitness Skårer 10 min

BOLIGMASSE

13% enebolig

11% rekkehus

65% blokk

11% annet

«Rolig og trygt. Gode kulturelle og
fritids baserte tilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

VARER/TJENESTER

Metro Senter 6 min

Apotek 1 Solheim 4 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

47% i barnehagealder

31% 6-12 år

11% 13-15 år

11% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

Rolvsrud

Oslo og omegn

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 36% 34%

Ikke gift 44% 53%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Eiendomsmegler 1 Oslo AS avd. Prosjekt kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2020
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Eiendomsmegler 1 Oslo AS avd. Prosjekt kan ikke holdes ansvarlig for feil eller
mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2020
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FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVING

i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i 
eiendomsmeglingsforskriften. Informasjonen er 
utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den 
Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 
Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som 
forbruker myndighetene og organisasjonene anbefaler 
benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis 
gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene 
tilknyttet budgivning. Før det legges inn bud på 
eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i 
all relevant informasjon om eiendommen, herunder 
eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING

 På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
 Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet 
gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver 
skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt 
for budgivere som benytter e signatur, eksempelvis 
BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes også 
elektroniske meldinger som e post og SMS når 
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
 Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansierings plan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel usikker 
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil 
ikke et bud med forbehold bli akseptert før for beholdet 
er avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.
 Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver 
er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med 

siste annonserte visning. Etter denne fristen bør 
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler 
har mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere 
oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter 
om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som 
diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom 
bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til 
at megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig 
måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter et 
tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist.
 Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 

 Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt. 

 Etter at handel har kommet i stand, eller dersom 
en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i 
stand, kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i 
anonymisert form.
 Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i 
stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin 
anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

 Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.
 Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet 
innholdet i budet til selger (slik at selger har fått 
kunnskap om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet 
er da bindende for budgiver frem til akseptfristens 
utløp, med mindre budet før denne tid avslås av selger 
eller budgiver får melding om at eiendommen er 
solgt til en annen (man bør derfor ikke gi bud på flere 
eiendommer samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe 
flere enn en eiendom).
 Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, 
og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud.
 Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver 
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende 
avtale.
 Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte «motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud 
som medfører at det foreligger en avtale om salg av 
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper.F
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FINANSIERINGSPLAN

Lån i

Lån i

Egenkapital i

v/

v/

v/

tlf.

tlf.

tlf.

kr

kr

kr

Skriver kr.:

BINDENDE BUD PÅ EIENDOMMEN

Navn:

Personnr.:

Tlf.:                  Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Navn:

Personnr.:

Tlf.:                  Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Bud stort kr.:
(I tillegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Ev. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet.)

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg samt å ha besiktiget eiendommen. Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser 
som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter 

meglerkontoret. Du må samtidig ringe megler og forsikre deg om at han har mottatt budet.

Eventuelle forbehold:

Ønsket overtagelsesdato:                             / Akseptfrist:                         /                               kl.:
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Ragnhilds vei 3, 1473 Lørenskog
Gnr. 102, bnr. 13, snr. 23 i Lørenskog kommune
Oppdragsnr: 3120170846 / Geir Nyland

EiendomsMegler 1 Oslo AS, avd. Nybygg Vika, Postboks 1267 Vika, 0111 Oslo, T 21 02 82 20, E prosjekt@em1oav.no
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