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Stor 4‑roms  
selveierleilighet med  
oppussingsbehov.

Ragnhild Schibbyes vei 31 er en lys og gjennomgående selveier på  
123 BRA med enkel, trappefri adkomst. Modernisering/   oppussing bør  
påregnes. Sameiet har en sentral og barnevennlig beliggenhet i et  
populært boligområde på Vestli. Her har du nærhet til skoler,  
barnehager, offentlig kommunikasjon, flotte rekreasjonsområder i  
marka, samt et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud. 

‑ Stor, lys og gjennomgående leilighet med trappefri adkomst
‑ To balkonger med gode solforhold og utsyn
‑ Garasjeplass med mulighet for elbil‑lading
‑ Separat og romslig kjøkken med spiseplass og utgang til balkong
‑ 3 gode soverom samt bod/   omkledningsrom
‑ Ekstern bod på 5 kvm + felles sykkelbod
‑ Familievennlig boområde
‑ Vestli Torg og T‑bane 300m unna

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 990 000,‑
Fellesgjeld: Kr 179 000,‑
Omkostn.: Kr 105 460,‑
Total ink omk.: Kr 4 274 460,‑
Felleskostn.: Kr 5 513,‑
Selger: Espen Jensen

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 1974
BRA‑i/   BRA Total  118/   123 kvm
Tomtstr.: 28113.5 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./   bnr. Gnr. 99, bnr. 102
Snr. 27
Oppdragsnr.: 1104240078

Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler/   Fagansvarlig

Mobil 400 18 851
E‑post oda.buvik@aktiv.no

Aktiv Oslo Nord og Lørenskog
Stovner Senter Plan 3, 0913 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 118 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 123 m²
TBA: 22 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Ekstern bod. 

1. etasje
BRA‑i: 118 m² To bad, entré, omkledningsrom, kjøkken, tre soverom og stue.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
22 m² To balkonger. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealene er fysisk oppmålt med håndholdt avstandsmåler under befaringen og  
avrundet til nærmeste kvadratmeter i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A, som  
inneholder ytterligere presiseringer. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for en ren  
matematisk utregning av eiendommens verdi. Rommene vil betegnes slik de fremstår  
under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger  
og gjeldende byggeregler. Arealberegninger for eksterne boder betraktes som  
omtrentlige, grunnet begrensninger i oppmåling forårsaket av lagrede gjenstander og  
anvendelsen av avrundingsregler. Bodene vil bli vist frem av selger. Det er ikke foretatt  
noen kontroll av bruksretten til disse.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
28113.5 m²
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Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med plenarealer, prydbusker, beplantninger, lekeplass etc.  
Asfaltert adkomst til bebyggelse.

Beliggenhet
Leiligheten ligger på Vestli i bydel Stovner, nordøst i Oslo. Boligen har en sentral og  
barnevennlig beliggenhet i et populært boligområde. Borettslaget har flotte  
fellesområder med store og trivelige grøntarealer.

Dagligvarehandelen kan gjøres på Coop Prix på Vestli som ligger i gangavstand fra  
boligen. Det er også kort vei til både Romsås, Grorud og Stovner senter. Sistnevnte  
tilbyr alt av fasiliteter. Her finner du blant annet restauranter, cafeer, klesbutikker,  
legesenter, apotek, vinmonopol og matbutikker som Meny og Coop Xtra.

Utenfor senteret er Fossumparken, som er en del av Groruddalsatsingen. Her er det  
opparbeidet sittegrupper, basketballbane, sandvolleyballbane, scene m.m. Dette er et  
sosialt møtepunkt for beboerne på Stovner og omegn. Det er også kort vei til  
Lillomarka og Gjelleråsmarka med flotte tur‑ og rekreasjonsmuligheter sommer som  
vinter. På Romsås finner man også badevann som Svarttjern. Av treningssentre i  
området har man Sats og Bare Trening på Kalbakken, 24 Fitness på Haugenstua og  
Stolt Trening på Stovner.

Svært god beliggenhet ca. 5 min (300 m) fra Vestli T‑bane.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/   Skole/   Fritid
‑ Vestliskaret Fus barnehage
‑ Vestliberget barnehage
‑ Vestligsvingen barnehage
‑ Vestli skole (1‑7 kl.)
‑ Rommen skole (1‑10 kl.)
‑ Tokerud skole (8‑10 kl.)
‑ Stovner videregående skole
‑ Bjerke videregående skole

Interessenter må selv sette seg inn i barnehager og skolekretser, samt innmelding av  
skole‑ og barnehageplass.
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Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunnmur i betong. Yttervegger i betong, stål‑ og trekonstruksjon, forblendet med  
pusset og malte overflater, plater og enkelte felt kledd med panel. Yttertak i oppforet  
betongdekke, tekket med takpapp.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 3; store eller alvorlige avvik: 
Kjøkkeninnredning: Høy grad av slitasje. Tilstandsgrad 3 er gitt på grunn høy grad av  
slitasje. Enkelte fronter trenger justering og det er observert bruksmerker og slitasje
på overflater generelt. Kostnader i forbindelse med ny kjøkkeninnredning må påregnes  
og estimert pris er satt til 100 000 ‑ 300 000 kr, faktiske kostnader kan variere.

Følgende bygningsdeler har fått tilstandsgrad 2; avvik som kan kreve tiltak: 
Ytterdører: Alder og slitasje.
Vinduer: Alder og slitasje. Avvik i lukkemekanisme.
Innvendige dører: Alder og slitasje. Avvik i lukkemekanisme.
Etasjeskiller: Skjevheter.
Gulv: Generelt slitte overflater.
Vegger: Generelt slitte overflater.
Himling: Generelt slitte overflater.
Ventilasjon: Ikke tilfredsstillende luftveksling.
Terrasse/    balkong: Lav rekkverkshøyde. Alder og slitasje.
Overflater, vanntett sjikt og sluk ‑ to bad: Alder og slitasje. Feil fallforhold. Bom i flis.  
Soppdannelser.
Sanitær ‑ to bad: Alder og slitasje.
Fast inventar ‑ to bad: Alder og slitasje.

For ytterligere informasjon, se vedlagte tilstandsrapport. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/    våtrom?
Svar: Nei

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/    kontroll på vann/    avløp?
Svar: Nei

Kjenner du til om det er/    har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Nei
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Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/    eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja. Beskrivelse: Sikringsskap har vært byttet ut i regi av sameiet. Ukjent dato.

Egenerklæringsskjema ligger vedlagt salgsoppgaven. 

Innhold
1. etasje: To bad, entré, omkledningsrom, kjøkken, tre soverom og stue.
Annet: Garasjeplass og bod på 5 kvm.

Standard
Entrè
Det første som møter deg i leiligheten er en romslig og lys gang med mulighet for  
garderobeløsning. 

Bad ‑ ved entrè
Fra entreen er det adkomst til det første baderommet. Servant og vegghengt speil med  
belysning. Dusjkabinett. 

Stue
Lys og romslig stue. God plass til en stor sofagruppe og spisebord. For øvrig er det  
mulig å innrede med tv‑møblement, bokhyller, kommoder og lignende. Fra vinduene og  
balkongdør er det godt med naturlig lysinnslipp. 

Kjøkken
Separat kjøkken med tilknytning til en spisestue. Kjøkkenet er av eldre dato.  
Spisestuedel som kan møbleres med spisebord, spisestoler ol. Utgang til balkong med  
morgensol.

Grovkjøkken
Grovkjøkkenet har opplegg for vaskemaskin og har skapplass til blant annet  
vaskemidler og annet utstyr.

Terrasser
Leiligheten har to terrasser. Den ene har utgang fra stuen og er på ca. 14 kvm og  
består av støpt dekke og balkongkasse. Herfra er det utsyn over grusplassen og  
frodige områder rundt om. I blomsterkassen kan det plantes blomster og urter. Her er  
det godt med plass til en lounggruppe der sommerdagene kan nytes. Den andre har  
utgang fra kjøkkenet og er på ca. 8 kvm. Her kan det settes inn et mindre bord der  
kaffen og frokosten kan nytes.
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Soverom
Leiligheten har 3 soverom. Hovedsoverommet har adkomst fra stuen og kan møbleres  
med dobbeltseng og nattbord. Hovedsoverommet ligger praktisk til omkledningrom og  
det største baderommet. De to andre soverommene egner seg godt som barnerom.  
Ved eget ønske og behov, kan et av rommene eventuelt brukes som et gjesterom eller  
kontor.

Bad ‑ ved omkledningsrom
Romslig bad som er gjennomgående, og har adgang både fra grovkjøkkenet, samt  
omkledningsrommet tilhørende hovedsoverommet. Badet har fliser på gulv og delvis  
på vegg, frittstående toalett, servant med innredning og badekar. Badet er av eldre  
dato. 

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/   tilbehør som gardinstenger/    
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/   aksjelagets/    
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/   tilbehør.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Det medfølger en garasjeplass som er tinglyst som tilleggsdel til hver seksjon, ref.  
vedtektene.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
2255123

Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i ett bad.

Info strømforbruk
Strømforbruk for det siste året har vært 5 179kWh.

Energikarakter
D
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Energifarge
Rød

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 990 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 328 674

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 5 048 961

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Felleskostnader, strøm, innboforsikring og lignende. Listen er ikke uttømmende. 

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
112/   25872

9Ragnhild Schibbyes vei 31



Felleskostnader inkluderer
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, festeavgift, drift og vedlikehold mm.  
Felleskostnader: 2.703,‑ Trappevask: 105,‑ Bredbånd: 126,‑ Akonto varmtvann: 439,‑  
Lånekostnad 1: 483,‑ Lånekostnad 2: 1.384,‑ TV: 273,‑

Felleskostnader for garasje p.t. kr. 200,‑ kommer i tillegg. Ekstrabod følger ikke ved  
salg, kr. 50,‑ for liten bod og 80,‑ for stor bod. Det er ventelister på boder og styret  
administrerer ordningen.

ISTA brenselsregnskap leses av ved fjernavlesning ca. 30.08 hvert år.  
Varmtvannsavregning kommer på felleskostnaden i februar og april hvert år.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 513

Andel Fellesgjeld
Kr 179 000

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
01.08.2024

Andel fellesformue
Kr 26 524

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Vestliskrenten Sameie

Organisasjonsnummer
971422904
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Om sameiet
Leiligheten er tilknyttet Vestliskrenten Sameie. Sameiet består av 276 seksjoner.  
Sameiets nettside: https:/   /   vibbo.no/   vestliskrenten/   om. Styrets epost: styret@vestli.no
Vestliskrenten Sameie har en vikarierende vaktmester. Dyrehold er kun tillatt hvis man  
lufter dyret utenfor boligområdet og overholder bestemmelsene for båndtvang i Oslo  
kommune. Husordensregler med flere bestemmelser må overholdes. Sameiet eier 57  
uteboder. Disse leies ut til sameierne basert på venteliste. Styret fastsetter et månedlig  
omkostningsbeløp som innbetales forskuddsvis.

Kun fysiske personer kan være sameiere, jfr vedtektene §4.

Styrets arbeid
Styret har vært samlet til 14 møter i perioden. Av vesentlige aktiviteter for styret kan  
det nevnes:
‑ Oppfølging av skader.
‑ Kontroll av uteområder og lekeplasser med oppfølging.
‑ Brannvernrunder og HMS runder med oppfølging.
‑ Vask av søppelbrønner.
‑ Utarbeidelse og innhenting av tilbud på garasjevask.
‑ Utarbeidelse og innhenting av tilbud på feiing.
‑ Revisjon av Vedtekter og Husordensregler.
‑ Møter med beboere i forbindelse med klager og uenigheter naboer imellom.
‑ Oppgangsmøter.
‑ Kartlegging og oppfølging av berederrom og varmepumper.
‑ Oppfølging og veiledning søppelhåndtering. 

Felleskostnader
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til  
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig
fastsettelse av felleskostnader for 2024. Budsjettet er basert på 25 % økning av  
felleskostnader fra 01.01.2024.

Ifølge styreleder er borettslaget i en prossess med å bytte tak. Det må påregnes en  
økning i felleskostnader og fellesgjeld fra 1.januar 2025. Det er pt ikke bestemt hvor  
mye økningen vil bli.  

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: OBOS01‑98207424447 
Type lån: Annuitetslån 
Restsaldo: 4.454.474,‑ 
Restløpetid: 4 år 4 md. 
Terminer per år: 12 
Rente: Flyt 6,95%
Andel av saldo: 21.247,‑
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Lånenummer: OBOS03‑98207814261 
Type lån: Annuitetslån 
Restsaldo: 27.096.618,‑ 
Restløpetid: 10 år 8 md. 
Terminer per år: 12 
Rente: Flyt 6,95%
Andel av saldo: 124.180,‑

Lånenummer: OBOS04‑98208333895 
Type lån: Annuitetslån 
Restsaldo: 7.949.837,‑ 
Restløpetid: 29 år 9 md. 
Terminer per år: 12 
Rente: Flyt 6,95%
Andel av saldo: 33.000,‑

Ekstraordinær nedbetaling av fellesgjeld
Sameiet har inngått en administrasjonsavtale med forretningsfører for individuell  
nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til å innbetale sin andel av
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngått en egen avtale med  
sameiet. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil seksjonseier få  
informasjon
om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til full innfrielse av andel  
fellesgjeld.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for å bli godkjent som ny erverver påhviler kjøper og kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger på  
overtakelsestidspunktet.

Kjøper kan gå til søksmål mot sameiet dersom kjøper mener manglende  
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Vedtekter/   husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er kun tillatt hvis man lufter dyret utenfor boligområdet og overholder  
bestemmelsene for båndtvang i Oslo kommune.
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Beboernes forpliktelser og dugnader
Det må påregnes dugnad. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 99, bruksnummer 102, seksjonsnummer 27 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/    99/    102/    27:
09.04.1976 ‑ Dokumentnr: 8100 ‑ Best. om adkomstrett
Gjelder feste 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.04.1976 ‑ Dokumentnr: 8100 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 90 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 13,000 
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN 
BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM INNLØSNINGSRETT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 

04.10.1985 ‑ Dokumentnr: 60921 ‑ Erklæring/    avtale
Gjelder feste 
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 20,000 
MED PRIORITET ETTER 
90% AV TIL ENHVER TID GJELDENEDE VERDITAKST ETTER FOR‑ 
SIKRINGSRÅDETS REGLER 
Gjelder denne registerenheten med flere 



09.04.1976 ‑ Dokumentnr: 8100 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om vann/    kloakkledning 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om veg 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:99 Bnr:102 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.04.1976 ‑ Dokumentnr: 8100 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 90 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 13,000 
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN 
BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
BESTEMMELSER OM OVERDRAGELSE AV KONTRAKTEN 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM INNLØSNINGSRETT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 

04.10.1985 ‑ Dokumentnr: 60921 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 27 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 112/    25872 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 276 SEKSJONER 
SEKSJON NR 1‑272 OG NR 274‑276 HAR ANDEL AV SNR 273 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokk med garasjer datert 13.06.1979 og  
ferdigattest for utskiftning av vannledninger datert 23.03.2010.

Godkjente tegninger er innhentet og følger vedlagt. Det gjøres oppmerksom på  
følgende avvik mellom godkjente tegninger og dagens bruk:
Omkledningsrommet er opprinnelig byggemeldt som kott/    bod. Endringen er ikke  
omsøkt eller bruksendret, og dermed ikke godkjent til varig opphold. Kjøperen overtar  
risikoen og ansvaret for dagens bruk.

Ferdigattest/   brukstillatelse datert
13.06.1979.
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Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål. Området for øvrig er regulert til: bolig, tomt for  
offentlig utbygning, gangvei, friområde og marka. Reguleringsplan: S‑1935 Gjeldende  
kommunedelplan KDP‑17 og KDP‑18 Bystyret vedtok 23.09.2015 kommuneplanen  
"Oslo mot 2030: Smart, trygg og grønn". Oslo by er stadig under endring/    utvikling, bygg  
settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle budgivere å sette seg inn  
i gjeldende reguleringsbestemmelser.

Det gjøres oppmerksom på følgende pågående plan‑ og byggesaker i tilgrensende  
området:
Saksnummer 201109958 ‑ Byggesak
Ragnhild Schibbyes vei 49‑55 ‑ Fasadeendring av toppetasje med platekledning
PBL ga tillatelse til tiltak for fasadeendring den 18.10.2011. Den 18.09.2023, ble det  
sendt ut påminnelse til å søke om ferdigattest når tiltaket er ferdig. Det ble deretter i  
november informert at saken er arkivert, da PBL ikke hardde fått noe tilbakemelding  
slik at det ble antatt at tiltaket ikke er gjennomført. Samme status gjelder også for  
Ragnhild Schibbyes vei 41‑47 ( Saksnr. 2011099656) og Ragnhild Schibbyes vei 33‑39 (  
saksnr. 201108744). Dersom tiltaket ikke er gjennomført og det omsøkes på nytt, kan  
det føre en fremtidig rehabilitering av blokkene.

Saksnummer 201800796 ‑ Byggesak
Vestlisvingen 184 ‑ Oppføring av skolebygning og flerbrukshall ‑ Vestli skole
Det ble utstedt rammetillatelse den 01.06.2018 for oppføring av flerbrukshall og skole  
for 1‑7. trinn, samt tilhørende utearealer. Midlertidig brukstillatelse ble gitt februar  
2021 med gjenstående arbeider som måtte være oppfylt før det kan fås ferdigattest.  
Februar 2024 ble det sendt ut søknad om utsatt frist da utbygger er i prosess med å  
lukke avvik.

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen.
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Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/    
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/   hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 990 000 Prisantydning
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
179 000 Andel av fellesgjeld
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 169 000 Pris inkl. fellesgjeld
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
10 400 Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt)
2 800 Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt)
104 220 Dokumentavgift
240 Panteattest kjøper
500 Tinglysningsgebyr pantedokument
500 Tinglysningsgebyr skjøte
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
105 460 Omkostninger totalt
115 860 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
118 660 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 274 460 Totalpris. inkl. omkostninger
4 284 860 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
4 287 660 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med  
Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 105 460

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/   eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen.
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Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/   4 600/   5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 1% av salgssum. I tillegg kommer kr 51 000,‑ og utlegg kr  
23 125,‑. Dersom eiendommen ikke blir solgt, skal selger betale kr 30 000,‑ samt  
påløpte tillegg og utlegg iht. oppdragsavtalen. Alle priser er inkl. mva.
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Oppdragsansvarlig
Oda Øvergård Buvik
Eiendomsmegler/   Fagansvarlig
oda.buvik@aktiv.no
Tlf: 400 18 851

Marianne Lund Østhagen
Daglig leder /    Eiendomsmegler
marianne@aktiv.no
Tlf: 934 94 445

Romerike Eiendomsmegling AS Filial Lørenskog, Stovner Senter Plan 3
0985 OSLO

Salgsoppgavedato
13.09.2024
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/     selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport Ragnhild Schibbyes vei 31, 0968
OSLO

Utarbeidet for eierskifte,
i samsvar med Tryggere Bolighandel.
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OM RAPPORTEN

Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova 'Tryggere Bolighandel'. I tillegg til de
undersøkelsene forskriften krever, utføres det også noen tekniske tilleggsundersøkelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften,
som vi anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Formålet med tilstandsrapporten er å bidra til et tryggere grunnlag ved eierskifte. Dette oppnås ved å identifisere synlige avvik eller
skader på de elementene som ble undersøkt under inspeksjonen. I tillegg kan det også inkluderes levetidsvurderinger basert på
databladene fra SINTEF Byggforsk og den utførendes erfaring. Positive egenskaper vil normalt ikke bli spesielt fremhevet. Generelt er
referansenivået for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen områder følges
dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

* Mer detaljert informasjon om forutsetningene som har ligget til grunn for utarbeidelsen av denne rapporten finner du på rapportens siste side.

Ved rapportens vurderinger vil bygningsdeler bli tildelt en tilstandsgrad, som reflekterer tilstanden i forhold til definert
referansenivå. Valg av tilstandsgrad vurderes i hovedsak etter kriterier som er definert i standarden NS 3600:2018,
men det kan i noen tilfeller være enkelte unntak.

 TG IU Tilstandsgrad IU gis når en bygningsdel ikke er undersøkt. Graden kan benyttes i tilfeller hvor
det ikke er mulig å utføre en grundig undersøkelse av en bygningsdel under befaringen, for
eksempel når en del av bygningen er tildekket av snø eller andre gjenstander som ikke kan
fjernes enkelt.

 TG 0 Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen er nyere enn 5 år og
viser ikke tegn på slitasje. Dokumentasjon på faglig god utførelse der dette er pålagt, eller
anses som nødvendig, er lagt frem. Det er ingen merknader til delen.

 TG 1 Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal
slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er
ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

 TG 2 Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil
utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis
når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når
delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når
det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

 TG 3 Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid.
Graden brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Kostnadsestimat for utbedring: Når et rom eller en bygningsdel får tilstandsgrad 3, vil
det gis et sjablonmessig anslag for hva det vil koste å utbedre dette området.
Estimatet må imidlertid ikke forveksles med et konkret pristilbud fra en håndverker,
og kan avvike fra faktiske kostnader.

Utskrift
6. sep. 2024 Boligtilstand AS

Side
2/18
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OPPDRAGSINFORMASJON

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdatoen og frem til en ny kjøper blir bundet til å kjøpe eiendommen i den tilstanden boligen fremstod under befaringen.
Eiendomsinformasjonen er rundt tidspunkt for befaringen hentet fra Norges Eiendommer, Ambita infoland. Denne rapporten er utført av:

Boligtilstand AS er en uavhengig takst- og konsulentbedrift som leverer rådgivningstjenester og
takseringstjenester innenfor bygg- og eiendomsbransjen. Våre bygningssakkyndige har lang erfaring
innenfor bygg- og eiendomsbransjen, i tillegg til byggeteknisk utdannelse og høy kompetanse. Vårt
hovedfokus er å levere nøyaktige rapporter av god kvalitet, med grundige undersøkelser i bunn som
bidrar til et tryggere grunnlag ved bolighandel.

post@boligtilstand-as.no I Org nr. 831 187 042

Theodor Østlie

Takst- og bygningsteknisk ingeniør I post@boligtilstand-as.no I Medlem av NITO

Befaringen

Befaringsdato 6. sep. 2024

Takstingeniør til stede Theodor Østlie

Selger/eier til stede Pornpana Wongphumee

Egenerklæring Ikke fremvist

Eiendomsinformasjon

Adresse Ragnhild Schibbyes vei 31, 0968 OSLO

Kommune 0301 OSLO

Matrikkel 99/102/27

Eiendomsbetegnelse Leilighet

Eierform Selveier

Tomteareal 28113.5 m²

Hjemmelshaver Oslo Kommune har hjemmel til grunn, Espen Jensen innehar festeretten

Utskrift
6. sep. 2024 Boligtilstand AS

Side
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OPPSUMMERING

Under finner du en kort oppsummering av boligens generelle tilstand samt en fremstilling av elementer som har fått tilstandsgrad 2 eller 3, basert på
videre informasjon i rapporten. For en fullstendig forståelse er det viktig å lese gjennom hele rapporten nøye, ettersom visse viktige detaljer ikke er
inkludert i denne oppsummeringen.

Generell tilstand

Boligen viser tydelige tegn på aldring og slitasje, og det er behov for oppgraderinger for å forbedre tilstanden.

For en mer omfattende oversikt over boligens tilstand, inkludert detaljerte vurderinger, oppfordres det til å lese gjennom den komplette rapporten.

Tilstandsgrad 2/3 Bygningsdel Forkortet begrunnelse

  TG 2 Ytterdører Alder og slitasje.

  TG 2 Vinduer Alder og slitasje. Avvik i lukkemekanisme.

  TG 2 Innvendige dører Alder og slitasje. Avvik i lukkemekanisme.

  TG 2 Etasjeskiller Skjevheter.

  TG 2 Gulv Generelt slitte overflater.

  TG 2 Vegger Generelt slitte overflater.

  TG 2 Himling Generelt slitte overflater.

  TG 2 Ventilasjon Ikke tilfredsstillende luftveksling.

  TG 3 Kjøkkeninnredning Høy grad av slitasje.

  TG 2 Terrasse/balkong Lav rekkverkshøyde.
Alder og slitasje.

  TG 2 Overflater, vanntett sjikt og sluk - to
bad

Alder og slitasje. Feil fallforhold.
Bom i flis. Soppdannelser.

  TG 2 Sanitær - to bad Alder og slitasje.

  TG 2 Fast inventar - to bad Alder og slitasje.

Utskrift
6. sep. 2024 Boligtilstand AS
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BEBYGGELSEN

Under finner du en kort beskrivelse av bygningsmassen. Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer og eventuelle oppvarmingskilder er normalt
basert på selger/selgers representants opplysninger, med mindre annet er spesifisert.

Eiendomsinformasjon

Byggeår 1974

Kilde
Norges Eiendommer, Ambita Infoland.

Bebyggelsen Leiligheten ligger i 3. etasje med vestvendt og østvend balkong.

Utvendige bygningsdeler
Grunnmur i betong.
Yttervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, forblendet med pusset og malte overflater,
plater og enkelte felt kledd med panel.
Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

Innvendige bygningsdeler
Felles varmtvann.
Etasjeskiller i betong.
Trapper i betong.
Dørcalling.

Ovennevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten, da disse ligger under
boligsammenslutningens ansvarsområde.

Oppvarming Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i ett bad.

Tilhørende arealer Lagring
Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller.

Parkering
En parkeringsplass i felles garasjekjeller følger boligen.
Kjøreadkomst til plassen er via felles garasjeport.

Utskrift
6. sep. 2024 Boligtilstand AS
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NYLIGE OPPGRADERINGER

Vesentlige reparasjoner, vedlikehold, installasjoner eller ombygging på boligen de siste fem årene, oppgitt av eieren, er listet nedenfor. For slikt arbeid
utført av kvalifiserte håndverkere i denne perioden, etterspørres dokumentasjon, inkludert skriftlig bekreftelse fra de involverte håndverkerne. Ved
egeninnsats anses dokumentasjon som irrelevant i denne tabellen.

Kommentar Det er ikke utført vesentlige oppgraderinger i løpet av de siste fem årene.

Utskrift
6. sep. 2024 Boligtilstand AS

Side
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VURDERINGENE

Felles bygningsdeler under boligsammenslutningens (sameier, borettslag eller aksjelag) ansvarsområde tilstandsvurderes ikke, ved mindre boligeier har
vedlikeholdsplikt for en bygningsdel og dette er opplyst om til utførende, eller om en felles bygningsdel har særlig nær tilknytning til den aktuelle boligen.
Videre vises undersøkte elementer ved oppdraget.

Vær oppmerksom på at videre nevnte levetidsvurderinger basert på SINTEF Byggforsks levetidstabeller gir en indikasjon på forventet levetid, men at de
ikke er absolutte garantier. Om en bygningsdel er nær eller over forventet levetid, må slitasje og eventuelt utskiftning påregnes.

Merk at, om du kjøper en brukt/eldre bolig, skiller den seg fra nye både i byggemetoder og materialbruk. Tid, bruk, og klima bidrar til slitasje, selv om en
bolig er blitt pusset opp. Overflateoppussinger garanterer ikke forbedringer i boligens fundamentale strukturer. Generelt vil eldre boliger ha større risiko
for skjulte feil som kan medføre kostnader.

Forhold under befaringen

Tilgjengelighet

Begrensninger
Boligen var normalt møblert under befaringen. Møblering og inventar skjuler derfor enkelte overflater som begrenser den visuelle
inspeksjonen.

* Tunge møbler og inventar blir ikke flyttet rundt under befaringen, og derfor vil ikke eventuelle avvik/skader som skjuler seg bak disse bli avslørt i
denne rapporten.

Lovlighet/brannteknisk

Lovlighet/brannteknisk

Har de godkjente plantegningene blitt fremlagt og kontrollert opp mot den nåværende planløsningen?
Nei.

* Hvis plantegninger er tilgjengelige og en kontroll er bestilt, er denne kontrollen begrenset til å sammenligne disse tegningene med den faktiske
arealbruken for å avdekke eventuelle avvik.

Er det registrert åpenbare avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller himlingshøyde?
Ja, i henhold til gjeldende forskrifter må romhøyde være minimum 2,40 m. Deler av arealet kan likevel ha romhøyde på minimum
2,20 m, eksempelvis utenfor møbleringssone i stue. Romhøyde i bod, bad og toalett må være minimum 2,20 m.
I dette tilfellet er ikke forskriftene oppfylt i boligen generelt.

Er det avdekket åpenbare visuelle forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i gjeldende teknisk
forskrift?
Nei. Boligen er oppført i en periode hvor krav til brannceller generelt ikke tilfredsstiller dagens krav. Det må derfor påregnes avvik.

* Det kan være komplisert å vurdere krav til blant annet branncelleinndeling og rømningsveier i eldre boliger som er oppført etter tidligere regelverk
opp mot dagens regelverk. Det vil kunne oppstå mange avvik i eldre byggverk rundt branncelleinndeling og rømningsveier om disse skal vurderes
etter dagens krav. Brannskillekonstruksjoner er normalt ikke mulig å verifisere visuelt. Inspeksjonen fokuserer derfor primært på om ytterdører er
brannsertifiserte og om det er åpenbare manglende brannskiller, hvor dette er et krav.
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Vinduer og dører

Ytterdører  TG 2

Entrédør i brannklasse B30.
Balkongdører med tolags isolerglass, produsert i 1973.

Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan være vanskelig eller umulig å oppdage ved en visuell inspeksjon.
Entrédøren har ikke glassfelt.

Er det funnet vesentlige skader eller avvik på ytre tetting?
Nei.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved åpne/lukkemekanismen?
Nei.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje. Eldre ytterdører har generelt normalt økt
varmetap og i noen tilfeller nedsatt funksjonsevne.

* Normal tid før utskifting av ytterdører er 20-40 år. Justering av dører må generelt påregnes med jevne intervaller.

Ytterdører  TG 1

Balkongdører med tolags isolerglass, produsert i 2012.

Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan være vanskelig eller umulig å oppdage ved en visuell inspeksjon.

Er det funnet vesentlige skader eller avvik på ytre tetting?
Nei.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved åpne/lukkemekanismen?
Nei.

Vurdering
Normal slitasje fra tidspunkt for montering er ikke hensyntatt.

* Normal tid før utskifting av ytterdører er 20-40 år. Justering av dører må generelt påregnes med jevne intervaller.

Vinduer  TG 2

Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1973.

Er det funnet tydelige visuelle tegn til punkterte glass?
Nei. Merk at punkterte glass kan være vanskelig eller umulig å oppdage ved en visuell inspeksjon.

Er det funnet vesentlige skader eller avvik på ytre tetting?
Nei. Et tilfeldig utvalg vinduer er inspisert fra innsiden av boligen, og disse avslørte ingen tydelige avvik.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen?
Ja. Enkelte vinduer er noe harde å åpne/lukke og har behov for justering.
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Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje. Eldre vinduer har generelt normalt økt
varmetap og i noen tilfeller nedsatt funksjonsevne.

* Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år. Justering av vinduer må generelt påregnes med jevne intervaller.

Innvendige dører  TG 2

Innvendige dører i tre.

Er det under tilfeldig stikktakning registrert vesentlige avvik ved åpne/ lukkemekanismen?
Ja. Enkelte dører tar i karmen og har behov for en justering.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet alder sett i lys av forventet levetid og normal slitasje.

* Justering av innvendige dører må generelt påregnes med jevne intervaller.

Horisontalmåling

Etasjeskiller  TG 2

Etasjeskiller i betong.

Er det ved bruk av laser på fem tilfeldige punkter i etasjen funnet betydelige skjevheter ved horisontalmåling?
Ja.
Skjevheter over to meters avstand i stuen er målt til 14 mm.
Totalt avvik i stuen er målt til 19 mm.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt på grunn av påviste skjevheter som nevnt ovenfor, men det er ikke ansett som nødvendig å iverksette
tiltak. Gitt bygningens eldre alder, er det vanlig å forvente skjevheter og ujevnheter som en naturlig konsekvens av
aldringsprosessen i eldre bygninger.
Dersom det skal legges nye overflater bør kostnader i forbindelse med avretting påregnes for å oppnå et optimalt resultat.

* Horisontalmålinger gjøres ved tilfeldig stikktakninger, og vil ikke avsløre alle eventuelle skjevheter/ujevnheter. I eldre boliger må skjevheter
normalt påregnes.

Innvendige overflater

Gulv  TG 2

Trestavs parkett.
Laminat.

Vurdering
TG 2 er gitt på grunn av generelt slitte overflater med merker og riper.
Det er også enkelte oppsprukne skjøter.
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Vegger  TG 2

Malt tapet. Tapet. Malt panel.

Vurdering
TG 2 er gitt på grunn av generelt slitte overflater med merker og rifter.

Himling  TG 2

Pusset og malte overflater.

Himlingshøyde i stue er målt til 2,37 meter.

Vurdering
TG 2 er gitt på grunn av generelt slitte overflater med merker og skjolder.
Normal slitasje i forhold til alder og bagatellmessige forhold er ikke hensyntatt i tilstandsvurderingen, da dette er en subjektiv
vurdering.

Vanninstallasjoner, varme og ventilasjon

Ledningsnett for sanitær  TG 1

Ledningsnett for vanntilførsel med rør-i-rør.
Fordelerskap er lokalisert i grovkjøkken.
Synlig drensrør fra fordelerskapet ut i badet.
Avløpsrør i plast, skjult i konstruksjonen.
Stoppekran er lokalisert i nevnt fordelerskap.

Er hovedstoppekran funksjonstestet?
Ja. Hovedstoppekran er testet og funnet tilfredsstillende.

Er det registrert nedsatt funksjon på avløpskapasitet og vanntrykk?
Nei. Undersøkelsen er begrenset til en enkel funksjonstesting av sanitærutstyr i våtrom og blandebatteri i kjøkken.

Er det funnet åpenbare visuelle avvik på synlige materialer, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon?
Nei. Forholdet er enkelt visuelt kontrollert av undertegnede uten spesialisert rørfaglig kompetanse.

Er det fremvist dokumentasjon på utførelse?
Nei.

Vurdering
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området.
Kun boligens innvendige røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsnettet er skjult i konstruksjonen og kunne ikke
inspiseres ved befaringen. Ved behov for en mer detaljert kontroll, må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.

* Anbefalt brukstid for kobber- og støpejernsrør er på 40- og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25 - 100 år. Normal levetid for plastrør er
25 - 50 år. Normal levetid for automatiske vannstoppere er 10 - 30 år.

Utskrift
6. sep. 2024 Boligtilstand AS

Side
10/18

50



Ventilasjon  TG 2

Oppdriftsventilasjon med ventil i ett bad og kjøkken, ventil i vegg mellom baderom.
Kullfilterventilator i kjøkken.
Spalteventiler i vinduer.

Er boligens luftveksling funnet tilfredsstillende ved hjelp av papir eller lignende?
Nei.
Denne boligen er utstyrt med et oppdriftsventilasjonssystem, som påvirkes av både eksterne og interne klimaforhold. Dette fører
til at luftsirkulasjonen innad kan variere. Slike variasjoner i luftstrømmen er vanlige og forventede karakteristikker for boliger med
denne typen ventilasjonssystem.
Det er manglende lufttilførsel mot badet, noe som resulterer i utilstrekkelig ventilasjon av rommet. Det anbefales å installere en
luftespalte for å sikre tilstrekkelig luftsirkulasjon og begrense fuktpåkjenninger i rommet.

Er det utført rens, eller fornying?
Ikke kjent.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt grunnet ovennevnte punkt i forbindelse med tilstrekkelig luftveksling. Begrenset ventilasjon kan på generelt
grunnlag føre til økt fuktighet og redusert luftkvalitet.

Kjøkken

Kjøkkeninnredning  TG 3

kjøkken og grovkjøkken:
Kjøkkeninnredning med profilerte og glatte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål.
Opplegg for oppvaskmaskin.
Kjøkkeninnredningen er av eldre dato.

Er det ved hjelp av fuktoverflateindikator registrert indikasjoner på skadelig fukt ved kjøleskap og eventuelle vanninstallasjoner?
Nei.

Vurdering
Tilstandsgrad 3 er gitt på grunn høy grad av slitasje. Enkelte fronter trenger justering og det er observert bruksmerker og slitasje
på overflater generelt.
Kostnader i forbindelse med ny kjøkkeninnredning må påregnes og estimert pris er satt til 100 000 - 300 000 kr, faktiske
kostnader kan variere.
Hvitevarer er ikke undersøkt eller vurdert. Med unntak av området under kjøkkenvasken, ble ikke skuffer og skap gjennomgått
med en funksjonstest.

Terrasse, balkong og lignende

Terrasse/balkong  TG 2

Østvendt balkong i betongkonstruksjon, med adkomst fra kjøkken, ca. 8 m².
Betongdekke.
Rekkverk i trekonstruksjon.
Rekkverkshøyden er målt til 0,94 m.

Vestvendt balkong i betongkonstruksjon, med adkomst fra kjøkken, ca. 14 m².
Betongdekke.
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Rekkverk i betong, utformet som blomsterkasse.
Rekkverkshøyden er målt til 0,57 m.

Er det funnet avvik på rekkverkshøyde og åpninger i henhold til gjeldende forskrifter under befaringen?
Ja, i samsvar med gjeldende forskrifter skal rekkverket i dette tilfellet ha en minimumshøyde på 1,0 meter. Rekkverkshøyden
samsvarer likevel med gjeldende forskrifter på tidspunktet for oppføring av bygningen.
Dette punktet er ment som en opplysning med hensyn til sikkerhet. Det er imidlertid ikke påkrevd å tilpasse rekkverkshøyden i
henhold til dagens forskriftskrav.
Ja, det er registrert åpninger større enn maks tillatte åpninger på 0,1 meter.
Av sikkerhetsmessige årsaker anbefales det ikke å la barn oppholde seg på balkong uten tilsyn, i henhold til gjeldende krav skal
rekkverket utformes slik at klatring forhindres.

Er det funnet åpenbare visuelle tegn til skader eller svekkelser i hovedkonstruksjonen?
Nei.

Er det funnet avvik på vannavrenning og fuktsikring mot yttervegg?
Nei.

Vurdering
Tilstandsgrad 2 er gitt på grunn av alder, normal slitasje og ovennevnte punkter.

Bad

Om våtrommet og fuktmåling

To bad av eldre dato.
På grunn av badene sin alder i forhold til forventet levetid må oppussing med nytt vanntett sjikt (membran) påregnes innen nær
fremtid.

Er det fremvist dokumentasjon på utførelse?
Nei, det er ikke fremlagt noen dokumentasjon på utførelsen. Dette fører til at det ikke er mulig for den utførende å undersøke den
underliggende konstruksjonen.

Er det utført hulltaking med fuktmåling i rommets veggkonstruksjon?
Ja. Fuktmåler av typen Protimeter MMS 3, utstyrt med piggelektrode, ble brukt på treverket, og det ble ikke registrert
fuktighetsnivåer over det som er normalt.

Hulltaking til bad med adkomst fra entré er ikke foretatt da vegger bak dusjsone tilstøter bad og kjøkken som ikke gir mulighet for
hulltaking.

* Våtrom oppført i denne typen konstruksjon har en normal brukstid på 10-20 år avhengig av bruk, utførelse og materialvalg. Om hele eller deler av
våtrommet er nær eller over normal brukstid må det tas i betrakting at våtrommet kan ha behov for rehabilitering innen nær fremtid. Merk at
hulltaking med fuktmåling kan avsløre lokale lekkasjer, men gir ingen absolutt garanti for å identifisere alle potensielle problemområder.

Gulv- og veggoverflater, vanntett sjikt og sluk  TG 2

Bad 1:
Gulv og deler av vegger er flislagte, malt glassfiberstrie for øvrig.
Spalte i vegg mellom bad for tilgang til sluk.

Bad 2:
Belegg på gulv.
Fliser på enkelte vegger, malt glassfiberstrie for øvrig.

Sluk er under dusjkabinett og derfor ikke besiktiget.
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Er det vanntette sjiktet synlig for inspeksjon?
Nei, derfor er vurderingen i hovedsak basert på alder og nevnte punkter under.

Spørsmål til eier: Hva er alderen på vanntett sjikt?
Ukjent, men av eldre dato.

Er det funnet tegn til mansjett og klemring i sluket?
Sluket er ikke besiktiget, da det er montert dusjkabinett over sluket. For å unngå potensielle skader på vannrørene, er kabinettet
ikke blitt flyttet på.

Er det mulig å rengjøre sluket?
Ved rengjøring av sluket må dusjkabinettet flyttes.

Er det funnet synlige tegn til utettheter rundt eventuelle rørgjennomføringer?
Nei.

Er det funnet tegn på feil utførelse, feil materialvalg eller skadelig fukt?
Nei.

Er det registrert vesentlige riss eller sprekker i fuger/fliser?
Ja. Det er registrert sprekkdannelser/riss i flisefuger.

Er det ved tilfeldig stikktakning registrert tegn til bom (hulrom) under flis?
Ja. Det er registrert tegn på hulrom under enkelte fliser. Hulrom under flisene kan i noen tilfeller øke muligheten for sprekker i
flisene.

Er det registrert spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr?
Ja, det er registrert soppdannelser (svertesopp) på fuger mellom fliser ved dusjsonen. Det anbefales å vaske bort/fjerne
soppdannelsene.

Er fall mot sluket og høyde på vanntett sjikt i døråpning funnet tilfredsstillende?
Nei. Det er ikke tilstrekkelig fall mot sluket. Forholdet kan medføre begrenset drenering av bruksvann på gulvet.
Gulvets fall og høyde på sluk er kontrollert punktvis med linjelaser. Slike stikktakninger vil ikke avsløre alle eventuelle ujevnheter
på et gulv. Avslutning mellom membran og terskel er skjult i konstruksjonen og kan derfor ikke undersøkes.

Er det dør eller vindu i våtsonen direkte eksponert for vannsøl?
Ja, det er registrert dør i deler av våtsonen i ett bad. Døren er av organisk materiale og har derfor høyere risiko for fuktskader.

Vurdering
Sluk, røropplegg og gulv/vegg konstruksjon for øvrig er i hovedsak av eldre dato og slitasje må påregnes.
Et bad har kun tilknytning til sluk via spalte i vegg til bad 2, i henhold til gjeldende krav skal hvert våtrom ha sluk.
Badene er i daglig bruk, men kostnader i forbindelse med oppgraderinger i henhold til gjeldende krav bør påregnes dersom
badene skal tåle dagens bruk.
Sluk, røropplegg, membran (tettesjikt), m.m må dokumenteres.
Kostnader i forbindelse med oppgraderingsarbeid bør påregnes i nær fremtid.

* Det vanntette sjiktet (membran) som er ansvarlig for å danne en vanntett barriere, kan generelt med tiden og på grunn av bruksslitasje bli svekket.
Om hele eller deler av våtrommet er nær eller over normal brukstid må det tas i betrakting at våtrommet kan ha behov for rehabilitering innen nær
fremtid. De delene av det vanntette sjiktet som ikke er synlig under inspeksjonen vurderes hovedsakelig ut ifra alder opp mot forventet levetid.

Sanitær  TG 2

Bad 1:
Dusjkabinett.
Klosett.
Servant.

Bad 2:
Dusj i badekar.
Klosett.
Servant.
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Vurdering
Tg 2 er gitt på grunn av alder og normal slitasje.

* Forventet levetid på utstyr i porselen, kompositt, rustfritt stål og emaljert stål er 50 - 75 år, mens armaturer har en forventet levetid på 15 - 25 år.

Fast inventar  TG 2

Bad 1:
Speil og belysning over servant.

Bad 2:
Benkeskap og overskap med profilerte fronter.

Vurdering
Tg 2 er gitt på grunn av alder og normal slitasje.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i felles gang med skrusikringer.
Anlegget er i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Varmekabler er ifølge eier lagt i et bad.

*Dersom det ikke foreligger en tilsynsrapport fra DLE (Det Lokale Eltilsyn) eller annen kvalifisert elektrofaglig person fra de siste fem årene,
gjennomføres en forenklet vurdering basert på kontrollpunktene i Tryggere Bolighandel § 2-18. Hensikten med vurderingen er å vurdere om det er
nødvendig med en utvidet kontroll av en elektrofaglig kvalifisert person innen nær fremtid.
Denne vurderingen er begrenset til de angitte kontrollpunktene, og utføres uten å fastsette tilstandsgrad, i samsvar med DIBK sin faglige
veiledning. Den baserer seg på enkle visuelle observasjoner i boligen, uten funksjonstesting, ettersom undertegnede ikke har elektrofaglig
kompetanse. Det er viktig å merke seg at denne forenklede vurderingen ikke er tilstrekkelig for å identifisere alle potensielle feil eller mangler, og
kan derfor ikke erstatte en fullstendig el-kontroll.
Kun autoriserte elektrofaglige personer har kompetanse og lov til å gjennomføre en el-kontroll. For å kartlegge anleggets tilstand, må en kvalifisert
elektrofaglig person kontaktes.

Er det fremlagt en tilsynsrapport fra DLE (det lokale el-tilsynet) eller en annen kvalifisert elektrofaglig person i løpet av de siste fem årene?
Nei. For å avdekke om det er behov for at en elektrofaglig person utfører en el-kontroll, ble det utført en forenklet kontroll av
anlegget basert på kontrollpunktene nedenfor.

Spørsmål til eier: Når ble anlegget installert eller sist totalt rehabilitert?
Anlegget er fra byggeåret.

Spørsmål til eier: Løses sikringer ofte ut?
Nei.

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?
Nei.
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Spørsmål til eier: Finnes det kursfortegnelse og er antallet sikringer i samsvar med denne?
Ja.

Spørsmål til eier: Foreligger samsvarserklæring på utførte arbeider etter år 1999?
Nei.

* Ved installasjon eller utførelse av arbeid på det elektriske anlegget etter 1999, skal det foreligge en samsvarserklæring som bekrefter
overholdelse av gjeldende forskrifter.

Er det ved uten demontering funnet synlige tegn til termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr?
Nei.

Er det funnet synlige tegn på løse kabler?
Nei.

Er det funnet synlige tegn på manglende tetting i sikringsskap uten å fjerne kapslinger?
Nei.

Vurdering: Basert på de tidligere nevnte kontrollpunktene, vurderes det som nødvendig at en elektrofaglig person utfører en utvidet
kontroll av anlegget innen kort tid?
Ja. På grunn av manglende lovpålagt samsvarserklæring og alder på anlegget, anbefales det på generelt grunnlag å kontakte en
el-takstmann for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget.

Kostnader i forbindelse med oppgraderingsarbeid bør påregnes.

* Elektrisk ledningsnett har en forventet levetid på ca. 30 år.
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AREAL OG ROMBETEGNELSER

Arealene er oppmålt under befaringen med avstandsmåler og avrundet til nærmeste hele kvadratmeter, i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A.
Fordelingen mellom primær- og sekundærareal fremstilles over en overgangsperiode, i samsvar med takstbransjens retningslinjer for arealmåling (2014).
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler. De
ulike arealene er kort forklart i eksempeltegningen under.

Arealer

Nivå
/Sum

BRA - I
Internt bruksareal

BRA - E
Eksternt bruksareal

BRA - B
Innglasset balkong

TBA
Terrasse- og balkongareal

2. etasje 5

3. etasje 118 22

Sum 118 5 22

Totalt bruksareal 123

* Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på +/- 1 mm, og har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente
tegninger.

Rombetegnelser

Nivå BRA - I
Internt bruksareal

BRA - E
Eksternt bruksareal

BRA - B
Innglasset balkong

2. etasje Ekstern bod.
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Nivå BRA - I
Internt bruksareal

BRA - E
Eksternt bruksareal

BRA - B
Innglasset balkong

3. etasje To bad, entré,
omkledningsrom, kjøkken, tre
soverom, omkledningsrom og
stue.

Primær- og sekundærareal

Nivå Primærareal
P-rom

Sekundærareal
S-rom

Primærrom
P-rom

Sekundærrom
S-rom

3. etasje 118 To bad, entré,
omkledningsrom, kjøkken, tre
soverom, omkledningsrom
og stue.

* Oppføringen av primær- og sekundærareal er ment for orientering og sammenligning, som en del av en overgangsperiode med de nye arealbegrepene.
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FORUTSETNINGER

Om rapporten
Tilstandsrapporten er utarbeidet i samsvar med bestemmelsene i Forskrift til Avhendingslova 'Tryggere Bolighandel'. I tillegg til de
undersøkelsene forskriften krever, utføres det også noen tekniske tilleggsundersøkelser av enkelte bygningsdeler utenfor forskriften,
som vi anser som viktige ved eierskifte. Rapporten detaljerer elementene som ble inspisert og inkludert i oppdraget.

Tilstandsgradene
Tilstandsgrader blir i hovedsak fastsatt basert på kriterier definert i standarden NS 3600:2018, men det kan i noen tilfeller være enkelte
unntak. Generelt er referansenivået for vurderinger byggeforskrifter/regler gjeldende da boligen/bygningsdelen ble bygget, men noen
områder følges dagens forskriftskrav, i samsvar med bestemmelsene i 'Tryggere Bolighandel'.

Undersøkelsene
Undersøkelsene utføres gjennom visuelle observasjoner, i tillegg til de spesifikke fysiske undersøkelsene beskrevet i Forskrift til
Avhendingslova som utføres ved stikkprøver. Åpning av konstruksjoner utføres ikke, med unntak av hulltaking, der forskriften krever
dette. Tepper, møbler og annet inventar blir flyttet når det er nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal
undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller
innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold. Dette innebærer at ikke
nødvendigvis alle overflater blir grundig undersøkt. Utvendige konstruksjoner inspiseres fra bakken, ved mindre det utførende finner en
sikker løsning i henhold til våres retningslinjer for HMS. Vanligvis fjernes ikke innfelte belysninger for inspeksjon av dampsperren, på
grunn av skaderisiko og kompetansebegrensninger hos utførende. Bygningsdeler skjult av snø eller uflyttbare gjenstander under
befaring vurderes vanligvis ikke i rapporten.

Begrensninger
Vær oppmerksom på at denne rapporten ikke utgjør en garanti for eiendommens tilstand. Den identifiserer kun synlige avvik og
mangler etter oppdragets omfang, observert under befaringen, uten å gi garantier for skjulte eller synlige feil/skader som synliggjøres i
fremtiden. En slik rapport vil ikke avsløre alle eventuelle feil ved en bolig. Det bemerkes at selv om nevnte stikkprøver ikke avdekket
noen avvik, skal dette ikke oppfattes som en absolutt garanti. I rapporten er 'avvik' betegnet som tilstander dårligere enn det fastsatte
referansenivået. Det er viktig å understreke at den utførte analysen ikke dekker alle aspekter ved eiendommen, men kun fokuserer på
de spesifikke elementene som er vurdert i rapporten. For eksempel, rapporten dekker ikke tilstanden til sidebygninger (garasje, boder
etc.), fellesarealer, utendørsanlegg (f.eks basseng, pumpeanlegg osv), geotekniske forhold, radon, stikkledninger, statikk, tilbehør,
hvite- og brunevarer (Dette gjelder også selv om tilbehør er integrert), full funksjonstesting av; VVS, piper, ildsteder- og elektriske
installasjoner, isolasjon, utvendige trapper, støttemurer, skjulte installasjoner og normal slitasje i forhold til alder. Ved behov for
ytterligere spesifikke vurderinger utover det som er dekket i denne rapporten, anbefales det å ta skritt for å innhente slike vurderinger
av de elementene det skulle gjelde. Rapporten fremhever i hovedsak Tryggere Bolighandels kontrollpunkter, men visse punkter kan i
noen tilfeller utelates selv om de er gjennomført. Bagatellmessige forhold som enkelt kan avdekkes uten vesentlig bygningsmessig
betydning blir normalt ikke kommentert. Ved eventuelle vurderinger som omhandler det elektriske anlegget og VVS-installasjoner, vil
dette utføres med en forenklet vurdering i rapporten, ettersom utførende ikke har spesifikk fagkompetanse på disse områdene.
Dersom det er behov eller ønske for en mer omfattende og spesialisert vurdering av det elektriske anlegget eller VVS installasjoner, må
en kvalifisert person med spisskompetanse engasjeres.

Arealer
Arealene er fysisk oppmålt med håndholdt avstandsmåler under befaringen og avrundet til nærmeste kvadratmeter i samsvar med NS
3940:2023 Tillegg A, som inneholder ytterligere presiseringer. Oppgitte arealer gir ikke alene grunnlag for en ren matematisk utregning
av eiendommens verdi. Rommene vil betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i noen tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Arealberegninger for eksterne boder betraktes som omtrentlige, grunnet begrensninger i
oppmåling forårsaket av lagrede gjenstander og anvendelsen av avrundingsregler. Bodene vil bli vist frem av selger. Det er ikke foretatt
noen kontroll av bruksretten til disse.

Selgers/kjøpers ansvar
Tilbakeholdt eller uriktig informasjon fra selger eller selgers representant som har betydning for tilstandsrapporten er ikke utførendes
ansvar. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt. Før rapporten tas i bruk må selger eller selgerens representant lese
gjennom rapporten, og gi oss tilbakemelding på eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger. Der rapporten indikerer
potensielle problemområder, anbefales det å engasjere fagfolk for ytterligere undersøkelser.

Gyldighet
Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdatoen og frem til en ny kjøper blir bundet til å kjøpe eiendommen. Dette betyr at hvis
eiendommen ikke selges innen ett år etter befaringsdatoen, må det gjøres en ny befaring og rapporten må oppdateres. Det gjøres
oppmerksom på at rapporten kun er gyldig i den tilstanden eiendommen var i på tidspunktet for befaringen og gir ingen garantier for
fremtidige forhold. Eventuelle skader eller endringer som oppstår etter dette vil ikke være dekket av rapporten. Selger må derfor
kontakte oss hvis det skjer endringer etter befaringen, slik at rapporten kan oppdateres og eventuelle nye skader eller endringer kan
dokumenteres. Rapporten kan ikke brukes ved flere salg innenfor gyldighetsperioden.

Utskrift
6. sep. 2024 Boligtilstand AS

Side
18/18
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Lørenskog/Oslo Nord

Oppdragsnr.

1104240078

Selger 1 navn

Espen Jensen

Gateadresse

Ragnhild Schibbyes vei 31

Poststed

OSLO

Postnr

0968

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2009

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 15

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: EJ 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

10
42

40
07

8

59



2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

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

Beskrivelse Sikringsskap har vært byttet ut i regi av sameiet. Ukjent dato.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Espen Jensen
IDENTIFIER

0e7532b1bac63e8b446377
ad9d8be36564a4b4c6

TIME

02.09.2024 
12:58:31 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Ragnhild Schibbyes vei 31

Postnummer 0968

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 99

Bruksnummer 102

Seksjonsnummer 27

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80707509

Bruksenhetsnummer H0103

Merkenummer Energiattest-2024-20868

Dato 06.09.2024

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ ELLEN-CHRISTINA OLSSON
HVEDING

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.
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Romerike Eiendomsmegling AS 
Aktiv avd. Lørenskog v/Oda Øvergård Buvik 
Ola Hegerbergsgate 10, 1461 LØRENSKOG 
E-post: oda.buvik@aktiv.no 
 
8035861        7319/27 05.09.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 05.09.2024. 
 
Boligselskap: 7319, Vestliskrenten Sameie   
Organisasjonsnr:  971.422.904 
Eier: Espen Jensen    
Leieobjekt: 27  
Seksjonsnummer: 27 
Adresse: Ragnhild Schibbyes Vei 31, 0968 OSLO 
Hjemmeside:  Ingen 
 

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

Opplysninger om boligselskapet: 

• Styregodkjenning: Ja  
• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikringsselskap If Skadeforsikring - polise nummer 2255123.  

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

• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapport. 

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

• Sameiet har inngått administrasjonsavtale vedrørende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. Se 
selskapets vedtekter. 

• Sameiets hjemmeside: www.vestli.no 

• ISTA brenselsregnskap leses av ved fjernavlesning ca. 30.08 hvert år. Varmtvannsavregning kommer 
på felleskostnaden i februar og april hvert år. 

• Kun fysiske personer kan være sameiere, jfr vedtektene §4. 

• Festet tomt av Oslo Kommune som gjelder i 90 år fra 01.12.1973. Oslo Kommune har forkjøpsrett ved 
salg (Jfr. § 13 i festekontrakten). Megler må selv innhente erklæring fra Oslo Kommune for å få tinglyst 
skjøtet i grunnboka. Kontaktperson i Oslo Kommune, Eiendom og byfornyelsesetaten er Reidun Birken 
48040879. 

• Enerett til bod/garasjeplass. Ved eierskifte tilkommer et administrasjonsgebyr til forretningsfører for 
garasje etter gjeldende priser. 

• Felleskostnader for garasje p.t. kr. 200,- kommer i tillegg. Ekstrabod følger ikke ved salg, kr. 50,- for 
liten bod og 80,- for stor bod. Det er ventelister på boder og styret administrerer ordningen. 

• Lån 98207424447 som gjelder rør må beholdes som separat lån da det ikke er fordelt jfr. eierbrøk og 
noen har innfridd sin andel. 

• Styret ber meglere respektere saksbehandlingstiden iht vedtektene i forbindelse med eierskifter. 
Eierskiftemelding skal sendes forretningsfører i god tid før overtagelse. 

• Garasjene er en tinglyst tileggsdel. 

• Mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld via sameiets administrasjonsavtale 30.04 og 30.10. Gjelder 
lån OBOS01 (lånenr.: 98207424447) og OBOS03 (lånenr.: 98207814261) (Olivia og Hege tar alle IN 
her) 
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Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
    pr. år til og med Rente (05.09.24) 
* OBOS01-98207424447 A 4.454.474,- 4 år 4 md. 12  Flyt 6,95% 
* OBOS03-98207814261 A 27.096.618,- 10 år 8 md. 12  Flyt 6,95% 
* OBOS04-98208333895 A 7.949.837,- 29 år 9 md. 12  Flyt 6,95% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten: 

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 5.513,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 2.703,- 
Trappevask 105,- 
Bredbånd 126,- 
Akonto varmtvann 439,- 
Lånekostnad 1 483,- 
Lånekostnad 2 1.384,- 
TV 273,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no  for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
sameiets legalpant. 
 

Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 469,- 9.559,-       26.524,-      168.725,- 
 
Festetomt utgjør 15 278 kr av andel gjeld. 
 

Fellesgjeld og kapitalkostnader: 
Lånenummer  Restsaldo            Kapitalkostnader   
* OBOS01-98207424447 21.247,- 475,- 
* OBOS03-98207814261 124.180,- 1.377,- 
* OBOS04-98208333895 33.000,- 219,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 179.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.08.2024  
 

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

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Margrethe 
Eggan tlf.22 86 58 56 ev. pr. e-post: margrethe.eggan@obos.no. For øvrige spørsmål, ta kontakt med 
Avdeling Eierskifte på tlf: 22 86 56 00, eller pr. e-post: oef@obos.no. 

 
Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon de selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Tonje Helene Vedam Ragnhild Schibbyes Vei 27 
Styremedlem Odd Andrå Ragnhild Schibbyes Vei 17 
Styremedlem Sigurd Haugli Ragnhild Schibbyes Vei 11 
Styremedlem Joseph Tawiah Lamptey Ragnhild Schibbyes Vei 23 
Styremedlem Bente Martinsen Ragnhild Schibbyes Vei 21 
Styremedlem Arsla Navreen Ragnhild Schibbyes Vei 27 
 

Varamedlem Maryam Saeed Ragnhild Schibbyes Vei 23 
Varamedlem Gunni Solem Ragnhild Schibbyes Vei 3 
 
 
Valgkomiteen 
Knut Bergseth Ragnhild Schibbyes Vei 29 
Magnus Bjørkås Ragnhild Schibbyes Vei 11 
Tone Greffe Ragnhild Schibbyes Vei 27 
 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Vestliskrenten Sameie 
Sameiet består av 276 seksjoner.   
Vestliskrenten Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons-
nummer 971422904, og ligger i bydel Stovner i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 99              102     
 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Vestliskrenten Sameie har en vikarierende vaktmester.  
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er BDO. 
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Styrets arbeid 

Styret har vært samlet til 14 møter i perioden. Av vesentlige aktiviteter for styret kan 
det nevnes: 
 

 Oppfølging av skader. 
 Kontroll av uteområder og lekeplasser med oppfølging. 
 Brannvernrunder og HMS runder med oppfølging. 
 Vask av søppelbrønner. 
 Utarbeidelse og innhenting av tilbud på garasjevask. 
 Utarbeidelse og innhenting av tilbud på feiing. 
 Revisjon av Vedtekter og Husordensregler. 
 Møter med beboere i forbindelse med klager og uenigheter naboer imellom. 
 Oppgangsmøter. 
 Kartlegging og oppfølging av berederrom og varmepumper. 
 Oppfølging og veiledning søppelhåndtering. 
 

 

For ytterligere informasjon henvises til «Orientering om sameiets drift». 
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 
KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Sameiet har negativ egenkapital i balansen (udekket tap). Dette er nærmere omtalt i 
årsregnskapet under noten for udekket tap.  
 
Vesentlig avvik  
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak renteøkning på lån, samt 
andre inntekter.   
 
Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes renteøkning.   
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 6 013 737.  
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 730 000. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret.  
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Vestliskrenten 
Sameie.  
 
Lån 
Vestliskrenten Sameie har lån i OBOS-banken. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 25 % økning av felleskostnader fra 01.01.2024.  
 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til årsmøtet i VESTLISKRENTEN SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til VESTLISKRENTEN SAMEIE.

Årsregnskapet består av:

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

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

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

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 
2 
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og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er 
en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

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

BDO AS

Johan Henrik L'orange
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 13 460 006 12 501 420 12 838 000 15 080 000 

Andre inntekter  3 247 042 199 606 0 150 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER   13 707 048 12 701 026 12 838 000 15 230 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -830 031 -741 444 -840 000 -635 000 

Styrehonorar  5 -360 000 -360 000 -360 000 -360 000 

Avskrivninger  13 -358 322 -407 895 0 0 

Revisjonshonorar  6 -24 109 -37 054 -15 000 -15 000 

Forretningsførerhonorar  -383 678 -368 870 -387 000 -405 000 

Konsulenthonorar  7 -31 083 -18 714 -15 000 -20 000 

Drift og vedlikehold  8 -842 975 -488 246 -617 000 -730 000 

Forsikringer   -1 371 156 -1 108 594 -1 220 000 -1 352 060 

Festeavgift   -352 928 -352 928 -353 000 -353 000 

Kommunale avgifter  9 -1 892 534 -1 937 029 -2 578 000 -4 003 000 

Energi/fyring   -441 438 -506 727 -485 000 -430 000 

TV-anlegg/bredbånd   -1 343 753 -1 112 401 -1 207 000 -1 388 000 

Andre driftskostnader  10 -682 347 -594 067 -622 000 -644 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -8 914 353 -8 033 970 -8 699 000 -10 335 060 

        

DRIFTSRESULTAT FØR IN:  4 792 694 4 667 056 4 139 000 4 894 940 

Innbetalt andel fellesgjeld  302 775 1 334 321 0 0 

DRIFTSRESULTAT     5 095 469 6 001 377 4 139 000 4 894 940 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 108 229 32 679 0 0 

Finanskostnader  12 -2 102 286 -1 453 620 -1 731 000 -2 224 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 994 057 -1 420 941 -1 731 000 -2 224 000 

        

ÅRSRESULTAT     3 101 412 4 580 436 2 408 000 2 670 940 

        

Overføringer: 

Til annen egenkapital   3 101 412 4 580 436   
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 

BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Andre varige driftsmidler  13  3 358 325 

SUM ANLEGGSMIDLER       3 358 325 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader    29 684 39 287 

Kundefordringer     68 623 25 605 

Forskuddsbetalte kostnader    720 265 725 288 

Andre kortsiktige fordringer  14  6 266 12 334 

Energiavregning   19  1 629 298 1 539 982 

Håndkasse     6 630 3 830 

Andre driftskonti i OBOS-banken    38 214 38 214 

Driftskonto OBOS-banken    1 445 262 624 071 

Driftskonto OBOS-banken II    263 911 265 053 

Skattetrekkskonto OBOS-banken    18 000 20 651 

Sparekonto OBOS-banken    321 951 313 476 

Sparekonto OBOS-banken II    1 997 246 1 943 310 

Innestående i andre banker    905 978 688 474 

SUM OMLØPSMIDLER       7 451 329 6 239 575 

        

SUM EIENDELER         7 451 332 6 597 900 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Annen egenkapital   15, 16  -27 646 664 -30 748 076 

SUM EGENKAPITAL       -27 646 664 -30 748 076 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  17  33 660 404 36 580 057 

SUM LANGSIKTIG GJELD       33 660 404 36 580 057 

        

        
 
 
 
 
 
 
 
 

14 av 27Vedlegg 1 Årsrapport.pdf

80



  Vestliskrenten Sameie 

 
 
 
KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader    447 948 331 327 

Leverandørgjeld     504 780 325 317 

Skyldige offentlige avgifter  18  34 934 45 132 

Påløpte renter     201 839 10 122 

Påløpte avdrag     209 405 0 

Annen kortsiktig gjeld     20   38 686 54 020 

SUM KORTSIKTIG GJELD       1 437 592 765 919 

                

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     7 451 332 6 597 900 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

        

Oslo, 18.03.2024 

Styret i Vestliskrenten Sameie 

        

        

Tonje Helene Vedam  Joseph Tawiah Lamptey Odd Andrå  

        

        

Bente Martinsen  Arsla Navreen  Sigurd Haugli  

        

NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 

INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 

FORDRINGER 

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

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

av de enkelte fordringene. 
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

 

ADMINISTRASJONSAVTALE LÅN 

Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel 

fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og 

avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av 

fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av 

eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd 

sin andel av fellesgjelden fortsatt risikerer å måtte dekke sin del av bankens lån dersom 

sameiet misligholder lånet. På grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital 

skjevfordelt. Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen 

etter sameiebrøken 

 

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      6 251 136 

Lånekostnad II (adm)      3 406 676 

Lånekostnad I (adm)      1 181 230 

Kabel-TV       1 128 288 

Garasjeleie      660 400 

Trappevask      347 760 

TV       287 868 

Reg.Adm.avtale lån II      111 695 

Leie garasje      33 600 

Bodleie       29 400 

Reg.Adm.avtale lån I      19 563 

Ekstra kjellerbod      8 640 

Parkeringsleie      1 800 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     13 468 056 

        

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 

Ekstra parkering      -4 800 

Garasje       -2 400 

Liten bod       -850 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     13 460 006 
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 
 
 
NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Bompasseringer      165 022 

Bom       14 000 

Garasjer       25 000 

Regnskapskorrigeringer     79 

Nøkler       2 800 

P-plass       4 800 

Vipps innkrevning      35 340 

SUM ANDRE INNTEKTER         247 042 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Ordinær lønn, fast ansatte     -594 371 

Påløpte feriepenger      -71 325 

Fri bil, tlf etc.      -16 700 

Naturalytelser speilkonto     16 555 

Arbeidsgiveravgift      -148 313 

Pensjonskostnader innskudd     -7 267 

AFP-pensjon      -12 787 

O/U premie (ikke arb.giveravg)     -831 

Refusjon sykepenger      10 575 

Bedriftshelsetjeneste      -3 763 

Arbeidsklær      -1 804 

SUM PERSONALKOSTNADER         -830 031 

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 1,5 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha 

tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons- 

ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 360 000.  

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 24 109.  

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -29 347 

Andre konsulenthonorarer     -1 737 

SUM KONSULENTHONORAR         -31 083 
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 
 
 
NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -59 250 

Drift/vedlikehold VVS *      -407 255 

Drift/vedlikehold elektro     -91 742 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg **     -264 814 

Drift/vedlikehold fyringsanlegg     166 668 

Drift/vedlikehold brannsikring     -24 121 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg ***    -85 636 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -45 964 

Egenandel forsikring      -25 000 

Kostnader dugnader      -5 861 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -842 975 

        
Kostnadsspesifikasjon til regnskapspostene (se stjerne *): 
* Bygget om 2 avløp, rep.hovedvannledning, skiftet sirkulasjonspumpe. 
** Grus, lekeplasskontroll, fjerning/beskjæring av trær, vask søppelbrønner, feiing. 
*** Hetter på takene 
 
NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -766 965 

Renovasjonsavgift      -1 125 569 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -1 892 534 

        

NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container *       -93 399 

Skadedyrarbeid/soppkontroll     -40 431 

Verktøy og redskaper      -761 

Driftsmateriell      -7 968 

Vakthold **       -7 845 

Renhold ved firmaer      -303 311 

Andre fremmede tjenester ***     -64 576 

Trykksaker      -3 519 

Andre kontorkostnader     -31 127 

Telefon, annet      -19 167 

Porto       -8 160 

Drivstoff biler, maskiner osv.     -19 093 

Vedlikehold biler/maskiner osv.     -63 442 

Bilgodtgjørelse      -633 

Reisekostnader      -185 

Bank- og kortgebyr      -11 698 

Velferdskostnader ****      -6 782 

Konstaterte tap      -250 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER       -682 347 
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  Vestliskrenten Sameie 

 
 
Kostnadsspesifikasjon til regnskapspostene (se stjerne *): 
* Renova søppelbil, containerleie 
** Kameraovervåkning garasje 
*** Adm.gebyr IN avtale, Boalliansen  
**** Juletre og julegave vaktmester 
 
NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    11 962 

Renter av sparekonto i OBOS-banken    62 411 

Renter bank      4 600 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   10 747 

Andre renteinntekter      18 510 

SUM FINANSINNTEKTER         108 229 

        
 
 
NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken    -331 882 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken    -1 770 404 

SUM FINANSKOSTNADER         -2 102 286 

        

NOTE: 13 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Gressklipper nr. 1 

Tilgang 2018     166 456  
Avskrevet tidligere     -149 846  
Avskrevet i år     -16 609  

       1 

Gressklipper 

Tilgang 2016     79 625  
Avskrevet tidligere     -79 624  

       1 

Avfallsanlegg 

Tilgang 2016     2 761 833  
Avgang 2017     -139 666  
Avskrevet tidligere     -2 280 452  
Avskrevet i år     -341 713  

       1 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER         3 

        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER       -358 322 

        

NOTE: 14 

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 

Avregningskonto adm.lån     6 266 

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     6 266 
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NOTE: 15 

ANNEN EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital      -29 283 760 

Egenkapital fra Administrasjonsavtale tidligere år   1 334 321 

Egenkapital fra Administrasjonsavtale i år   302 775 

SUM ANNEN EGENKAPITAL         -27 646 664 

Egenkapital fra administrasjonsavtale er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av 

egenkapitalen skyldes at seksjonseierne ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av 

fellesgjelden. 

        

NOTE: 16 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

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

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

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

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

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

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

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

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

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

fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 

        

NOTE: 17 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

OBOS-banken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,80 %. Løpetiden er 14 år. 

Opprinnelig 2015     -12 961 631  
Nedbetalt tidligere     6 780 370  
Nedbetalt i år     868 911  
Nedbetalt tidligere, Administrasjonsavtale  198 679  
Nedbetalt i  år,  Administrasjonsavtale   24 729  

       -5 088 942 

OBOS-banken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 6,80 %. Løpetiden er 16 år. 

Opprinnelig 2019     -36 423 283  
Nedbetalt tidligere     4 690 166  
Nedbetalt i år     1 747 967  
Nedbetalt tidligere, Administrasjonsavtale  1 135 642  
Nedbetalt i  år,  Administrasjonsavtale   278 046  

       -28 571 462 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN       -33 660 404 
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NOTE: 18 

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 

Forskuddstrekk      -18 000 

Skyldig arbeidsgiveravgift     -16 934 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER     -34 934 

        

NOTE: 19 

ENERGIAVREGNING 

INNTEKTER 

Forskuddsinnbetalinger (a konto)     -432 736 

SUM INNTEKTER           -432 736 

 
KOSTNADER 

Strøm       268 693 

SUM KOSTNADER           268 693 

 
Uoppgjorte avregninger     1 793 341 

 
SUM ENERGIAVREGNING         1 629 298 

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

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

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

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

sitt eget forbruk. 

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

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet. 

 

        

NOTE: 20 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Feriepenger      -37 902 

Fakturagebyr      -784 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD       -38 686 
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Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING(35704) med polisenummer 
2255123. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. 
Oppstår det skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget 
mest mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til 
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post 
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller 
om ønskelig håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir 
refundert eller betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
 
Ekstraordinær nedbetaling av fellesgjeld 
Sameiet har inngått en administrasjonsavtale med forretningsfører for individuell 
nedbetaling av fellesgjeld. Dette gir seksjonseier adgang til å innbetale sin andel av 
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at seksjonseier har inngått en egen avtale med 
sameiet. Ved henvendelse til OBOS Eiendomsforvaltning vil seksjonseier få informasjon 
om avtalens betingelser og priser. Det gis kun adgang til full innfrielse av andel fellesgjeld. 
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Løpende vedlikeholdsplan for Vestliskrenten Sameie 

Planen vil være gjenstand for kontinuerlig oppdatering/justering 

 

Tiltak Beskrivelse Tidsplan for gjennomføring 

Uteboder 

 

Rehabilitere utebodene. Når mellomdekkene skal utbedres. 

Mellomdekker Legge nytt dekke på 
samtlige mellomdekker  

 2026/2027? 

 

Gavlfasader 

Rive kledning, isolasjon, 
montere tilleggsisolasjon 
og ny kledning med 
Steniplater. 

Stikkprøver for å kontrollere om 
fuktighet har trengt inn bak platene 
og forårsaket at isolasjonen har 
seget sammen. Gjennomført 2022, 
ingen tegn til fukt.  

Ved behov. 

 

Trepanelfasader 

Vasking for fjerning av 
algevekst/svartsopp 1 
gang pr år 

Behov vurderes år for år. 

Omtekking tak på 
blokk 1 (RS 1- 7) 

Utskifting av isolasjon og 
legging av ny folie på 
taket 

Ved behov, antatt 2024 (?) 

Omtekking tak på 
blokk 2 (RS 9- 15) 

Utskifting av isolasjon og 
legging av ny folie på 
taket 

Siste utført 2010 (?) 

Ved behov, antatt 2026 (?) 

Maling av oppganger For de oppganger hvor 
det ikke er gjennomført 
maling i løpet av de siste 
år skal det foretas 
maling, slik at 
oppgangene får et 
ensartet utseende.  

Utsettes inntil videre 

Berederrom Utbedring /utskifting av 
varmepumper 
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Løpende vedlikeholdsplan for Vestliskrenten Sameie 

Planen vil være gjenstand for kontinuerlig oppdatering/justering 

 

Utskifting av 
overlyskupler i 
oppgang 1 - 15 

Det er en del råte på 
karmer for overlyskupler. 
Noen er også vanskelig 
å åpne/lukke. 
Gjennomgå status på 
samtlige og foreta 
nødvendig utskifting. 

Status gjennomgått- Dette gjøres 
ifbm. omtekking av takene på blokk 
1 og 2. 
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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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  Vedtekter for Vestliskrenten Sameie 

V E D T E K T E R 
 

for 
 

Vestliskrenten Sameie org. nr. 971 422 904 
 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

Endret på årsmøte 14. mai 2019 i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. juni 2017 nr. 65. 
Sist endret på årsmøte 27. mai 2022 

 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Vestliskrenten Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 04-10-1985. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 276 boligseksjoner på eiendommen gnr. 99 bnr. 102 i Oslo kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• Parkeringsplass i garasjekjeller. 

 
 
(3) Til hver seksjon følger eksklusiv bruksrett til innvendig bod. For bruk av boden betales 
ingen særskilt avgift til sameiet.  
 
(3) Sameiet eier 57 uteboder. Disse leies ut til sameierne basert på venteliste. Styret 
fastsetter et månedlig omkostningsbeløp som innbetales forskuddsvis. 
 
 (4) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet, og basert på de 
enkelte seksjoners areal. Sameiebrøken fremgår av seksjoneringssøknaden.  

 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23. Bare fysiske personer kan erverve boligseksjoner i 
sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke følgende juridiske personer, som til sammen kan 
erverve inntil 10 prosent, men likevel minst én boligseksjon, i eierseksjonssameier som 
består av fem eller flere seksjoner:  

a) staten,  
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b) fylkeskommuner,  

c) kommuner,  

d) selskaper som har til formål å skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en 

fylkeskommune eller en kommune,  

e) stiftelser som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune  

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngått en avtale med staten, en 

fylkeskommune eller en kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte   
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

korttidsleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  

 
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 
 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
2-2 Godkjenning av ny eier 
(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes 
dersom det foreligger saklig grunn. 
 
(2) Nekter sameiet å godkjenne erververen som seksjonseier, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
(3) Erververen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 

avgjort at erververen har rett til å erverve seksjonen. 
 
2-3 Godkjenning av leier 
(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet ved 
styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 
 
2) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier 
senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal 
godkjenning regnes som gitt.  
(3) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.  
 
 (2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
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(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

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

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

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, og lignende. Dog kan 

markise på terrasse settes opp uten godkjenning fra styret. 

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

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
4. Sameiets parkeringsplasser  
Det følger garasje som tinglyst tilleggsdel til hver seksjon.  
 
Dersom en seksjonseier likevel ikke disponerer garasjeplass, plikter vedkommende å kjøpe 
garasjeplass umiddelbart dersom kjøretøy anskaffes eller seksjonseieren varig begynner å 
disponere kjøretøy. I ethvert tilfelle plikter ny seksjonseier å kjøpe garasjeplass når 
seksjonen overdras ved salg, arv, skifte eller på hvilken som helst annen måte.  
 
Eneretten til garasjeplass er ikke til hinder for at seksjonseiere inngår avtaler seg imellom om 
bruk av den garasjeplassen sameieren har bruksrett til. 
 
Ansvaret for vedlikehold og rengjøring tilligger uaktet slik avtale den seksjonseieren som har 
eneretten. 
 
 
4-1 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
 

(1) Det er etablert infrastruktur for tilkobling av lader for el-bil og ladbar hybrid på samtlige 

parkeringsplasser. På parkeringsplasser hvor det ikke er installert ladepunkt (boks for 

tilkobling av bil) må seksjonseier kontakte leverandør av anlegget for anskaffelse av 

ladepunkt. Det er ikke tillatt å installere ladepunkt av annet fabrikat enn det som leveres av 

sameiets leverandør av tjenesten. Seksjonseier må inngå kontrakt med leverandøren om 

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

seksjonseier. Strøm betales til sameiets leverandør av tjenesten, basert på den avtale som 

inngås med leverandøren. 
 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

 
b) utstyr, som vannklosett, badekar, dusjanlegg 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  

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

(3) Hver enkelt sameier har ansvar for å vedlikeholde sine våtrom som bad, dusj og 
vaskerom på en slik måte at de ikke forårsaker skade på sameiets eiendom. 
 
Våtrom som lekker på grunn av utett membran og som skader konstruksjon eller påfører 
naboleiligheter skader, er sameiers ansvar å utbedre og bekoste innen 3 måneder når det 
blir påvist manglende vedlikehold. Dette gjelder også skade som blir påført naboleilighet. 
Ved rehabilitering av baderom og våtrom er det i henhold til ovenstående vedtekter krav om 
at arbeidet skal utføres i henhold til offentlige regler og forskrifter. Styret har i henhold til 
vedtektene utarbeidet følgende retningslinjer for søknad: 
 
· Før arbeidets oppstart skal det foreligge oppdragsdokumentasjon med 

autorisert/godkjent firma som sendes til styret. 
· Arbeidene skal utføres av autoriserte firmaer og være godkjent i henhold til fagrådet 

for våtrom og arbeidene skal utføres i henhold til «våtromsnormen» siste utgave. 
· Endring av eksisterende planløsning/størrelse på bad skal ikke være til ulempe for 

underliggende leilighet. 
· Det skal benyttes fast banemembran og ikke påstrykningsmembran på gulv 
· Vegger skal påføres påstrykningsmembran eller være vanntette på annen måte. 
· Nye kaldt og varmtvannsrør til bad skal tilknyttes i fordelerskap og kun system 

godkjent av styret skal benyttes 
· Viktig at drenasjerøret fra fordelerskapet inne i veggen mellom kjøkken og bad ikke 

tettes, det føres gjennom veggen inn til badet der det skal fungere som en godt synlig 
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lekkasjeindikator i tilfelle det blir en lekkasje i rør i rør systemet for kaldt- og varmt 
vann. 

· Der det benyttes elektrisk gulvvarme skal slukrist jordes og jordfeilbryter monteres i 
sikringsskap av godkjent elektroinstallatør. Samsvarserklæring fra elektroinstallatør er 
en del av dokumentasjonen som kreves. Denne må oppbevares av eier. 

· Det er ikke tillatt å montere avtrekksvifte fra badene tilknyttet sameiets avtrekksystem. 
 
Ved sluttføring av bad skal dokumentasjon på utført arbeid oversendes styret fra ansvarlig 
håndverker. 
 
Krav til dokumentasjon: 
· Plantegning av badet. 
· Beskrivelse av utført arbeid, med bilder. 
· Våtromssertifikat, garantierklæring fra ansvarlig entreprenør og samsvarserklæring fra 
elektroinstallatør. 
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, terrasse og ytterdører til bolig dersom styret 
finner at slik utskifting er påkrevd. Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte 
vindusruter (for eksempel punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig 
alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
   
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. Styret er ansvarlig for 

rapportering til sameiets forsikringsselskap. Styret er ansvarlig for informasjon til eventuelle 

andre berørte eiere og nødvendig oppfølging til skaden er utbedret. 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
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(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.  
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av terrasse- og ytterdører til 
boligene dersom styret finner at dette er påkrevd, eller reparasjon og utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
Akontobeløpet dekker også avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller 
andre fellestiltak på eiendommen. Styret skal sørge for at det opprettes et fond til dekning av 
påregnelige fremtidige vedlikeholdsutgifter. Midlene skal settes på egen bankkonto. 
Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene fastsettes av årsmøtet og 
fordeles etter sameiebrøken. 
 
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
6-5 Administrasjon av innfrielse av andel fellesgjeld 
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Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til 
bestemte lån. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale 
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning ASog hver enkelt seksjonseier 
som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS 
Eiendomsforvaltning AS.  
 
Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær 
ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol, uten at långiver gir 
aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at 
alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også for de seksjoner hvor fellesgjelden er 
innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets betalingsforpliktelser 
ved mislighold. OBOS Eiendomsforvaltning AS påtar seg intet ansvar for eventuelle 
konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes 
rettsetterfølgere, av dette. 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler. 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38.  
 
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 
med eierseksjonslovens § 23.  
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fem andre medlemmer. 
Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for to år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
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(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  
(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder, nestleder og ett styremedlem i 
fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
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(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.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

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

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

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

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

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

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

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

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

a) salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

ens nærstående. 

 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
9-12 Valgkomite 
Valgkomiteen skal bestå av tre medlemmer og inntil tre varamedlemmer som skal fremme 
forslag til årsmøtet vedrørende valg av tillitsmenn til styret og medlemmer til valgkomiteen. 
Valgkomiteen velger selv sin leder. Konstituering av valgkomiteen skjer på første møte etter 
ordinært årsmøte. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

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

 

I disse vedtektene menes med 

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

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

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

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

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

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

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

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

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

 
12. Individuell nedbetaling av gjeld  
 
Eiersesjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til 
bestemte lån. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale 
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier 
som ønskes å benytte ordningen må inngå en egen avtale med Eierseksjonssameiet 
v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse 
innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns 
hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for 
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  Vedtekter for Vestliskrenten Sameie 

sitt debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også før de 
seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige andel av 
sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OBOS Eiendomsforvaltning AS påtar seg intet 
ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseiere eller 
seksjonseierens rettsetterfølgere, av dette.  
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HUSORDENSREGLER 

FOR 

VESTLISKRENTEN SAMEIE 
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(for Vestliskrenten sameie) 

 

Sameierne plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene og er også ansvarlig for at 
reglene blir overholdt av den øvrige husstand, fremleietakere eller andre personer som er gitt 
adgang til leiligheten jfr. Husleieloven Kapittel 7. 

Styret kan gi pålegg til den enkelte sameier om å følge opp eller utbedre forhold som er i strid 
med husordensreglene. Dersom sameieren ikke følger opp gitt pålegg ansees det som et brudd 
på vedtektene jfr. vedtektenes § 7. 

Sameierne blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse av 
husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. 

Meldinger fra styret eller forretningsfører, ved oppslag eller brev/rundskriv gjelder som 
tillegg til husordensreglene. 

 

Det skal være ro på hverdager etter kl. 20.00 og lørdager etter kl. 22.00. 
(Banking og boring kl. 20.00) 

På søndager og helligdager skal det være ro i leiligheten.  

Ved spesielle anledninger slik som fest eller oppussing, må alle naboer 
varsles i god tid.  

Høyttalere må innstilles slik at de ikke sjenerer naboen. 

Som støyende aktiviteter regnes: banking, boring, høy musikk og lignende. 

Boring i murvegg med bormaskin er ikke tillatt på hverdager mellom kl.2000 og 0800. 

Planlagte støyende aktiviteter må varsles tilstøtende leiligheter 

TA HENSYN TIL DINE NABOER, husk at betongvegger og betonggulv leder støy. 

 

Parkering og kjøring med motordrevet kjøretøy på Sameiets gang- og grøntområder er 
forbudt, unntatt garasje og parkeringsplass. Overtredelse kan føre til borttauing av kjøretøyet 
for eiers regning og risiko. Personer som krever unntak fra sameiets trafikkbestemmelser, må 
søke styret og kunne dokumentere dette med sameiets P-bevis ved parkering. 
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Garasjeanlegget består av en låst del til bruk for sameierne og en ulåst del til bruk som 
gjestegarasje. Gjesteplassene er for besøkende og skal ikke benyttes av sameiets beboere. Det 
er kun anledning for gjester til beboere i Ragnhild Schibbyes vei 1 - 31 å benytte de avsatte 
og oppmerkede gjesteparkeringsplassene. Sameiere/beboere som benytter 
gjesteparkeringsplassene uten tillatelse fra styret risikerer gebyr fra sameiets 
parkeringsselskap og kan bli borttauet uten varsel for bileiers regning og risiko. 

Sameiet er ikke ansvarlig for at sameiernes enerett til bruk av egen garasjeplass respekteres av 
andre. Misbruk av andre sameieres plasser kan føre til borttauing for misbrukers regning og 
risiko. 

Garasjeplassene skal kun brukes til hensetting av biler som er i jevnlig bruk. Garasjeplassene 
skal til enhver tid holdes rene og forsvarlige vedlikeholdt. Løsøregjenstander, skrot, søppel 
o. l. skal ikke hensettes på garasjeplassene. Det er ikke tillatt å bruke garasjeplassene til 
hensetting av uregistrerte biler, bilvrak eller lignende. Det er heller ikke tillatt å benytte 
garasjeplassen til reparasjon av biler. Ved overtredelser kan styret gi pålegg om å utføre 
vedlikehold av plassen og/eller opprydding og fjerning av gjenstander. Dersom sameieren 
ikke etterkommer slikt pålegg innen en av styret fastsatt rimelig frist, kan styret fjerne 
gjenstandene for sameierens regning og ansvar. 

Tomgangskjøring i garasje og gjestegarasje er ikke tillatt. 

Garasjeplasser som ingen seksjonseiere har enerett til bruk av disponeres av styret. 

Lading av elbil og ladbar hybrid via stikkontakt i garasjen er ikke tillatt da dette medfører 
brannfare. 



Sameiet tar ekstra hensyn til barnas behov for lek og utfoldelse. Grøntarealene er 
bruksområder som barna disponerer fullt ut, forutsatt at det blir vernet om busker, trær og 
annen beplantning. Fotball, og lignende lek skal foregå på sameiets idrettsplass.
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Tørking av tøy på terrassene skal foregå på en slik måte at det ikke er til sjenanse for andre 
beboere. Risting/banking av tøy fra terrassene skal ikke forekomme. Teppebanking og 
lignende skal foregå på området mellom blokkene. 

Ved større snøfall skal terrassene ryddes for snø slik at en unngår vannskader på leiligheten 
under og bygningen forøvrig. 

Ved vanning av blomsterkasser må det påses at vann ikke renner ned på terrassen under. 
Spyling av terrassegulv eller gjenstander på terrassen må ikke forekomme på grunn av 
terrassenes konstruksjon (fare for vannskader er stor). 

Til grilling på terrassen er det kun tillatt å benytte gass eller elektrisk grill. 
Grilling skal IKKE være til sjenanse for naboer.  

Beplantningen i terrassekassene skal ikke overstige en maksimal høyde på 1 meter og ikke 
bestå av trær og planter med store røtter som skader betongkassene. 

Planter/busker/parabolantenner eller lignende skal ikke plasseres slik at det hindrer 
muligheten for å komme over til naboterrassen og dermed en annen branncelle. I et HMS 
perspektiv må ikke denne muligheten sperres da dette er leilighetenes alternative rømningsvei 
ved brann dersom oppgangen ikke kan benyttes. 

Det er ikke tillatt å montere varmepumper eller andre innretninger som avgir støy eller 
kondens på terrassene da disse medfører skade på bygningen og unødig støy for naboer. 
Varmepumper avgir store mengder kondensvann som kan medføre vannskader og 
issprengning på bygningen. 

Det er ikke anledning til å oppbevare søppel, utrangerte hvitevarer eller lignende på terrasser 
eller markterrasser da dette er med på å gi et forsøplende inntrykk av vårt sameie. 

 

Leiligheter med markterrasse må ikke foreta en oppfylling av masser som medfører at 
bakkenivå kommer på høyde med/eller over bygningens støpte grunnmur. En slik 
oppjustering av grunnen kan medføre at avløpsvann, når det er frost(tele) i bakken, kan trenge 
inn i bygningen og medføre skade blant annen på de innvendige bodene. 

Den enkelte sameier har anledning til å plante busker eller sette opp gjerde for avgrensning av 
sin markterrasse/uteareal. Et slikt gjerde skal ha en maksimal høyde på 75 cm og det skal 
jevnlig vedlikeholdes i form av overflatebehandling, oppretting og eventuelt utskifting av 
ødelagte materialer. Busker skal ikke ha en høyde over 2 meter og heller ikke en omkrets som 
brer seg utover slik at det er til hinder for gressklipping og annet vedlikehold av fellesarealet. 
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Kun barnevogner som er i daglig bruk er tillatt plassert i felles trapperom og gang. Det skal 
ikke stå flere vogner i dette området enn at krav til forsvarlig rømningsvei, jfr. 
brannforskriftene opprettholdes. Barnevogner som ikke er i daglig bruk til transport av 
barn, samt sykler, ski, kjelker og annet løsøre skal plasseres i egen leilighet, kjellerbod, 
terrasse eller utebod. 

Det er ikke anledning til å sette fra seg gjenstander i korridorene til bodene. 

I et HMS perspektiv vil gjenstander som er til hinder for fremkommelighet/fri rømningsvei bli 
fjernet av vaktmester og kastet dersom de ikke er hentet av eier innen 14 dager. 

Det skal være ro og orden i trapperom og gang. Lek og opphold i trapperom og gang er ikke 
tillatt. Uvedkommende skal ikke gis adgang til trapperom og gang. 

Innleid rengjøringsfirma gjennomfører ukentlig renhold i oppgangene, Barnevogner og 
dørmatter skal fjernes fra oppgangen den dagen det vaskes. 

Utgangsdørene og dører til boder skal alltid være låst. 

Oppslagstavlene er kun for bruk til meddelelser fra styret. De kan også benyttes av beboere 
som har behov for å varsle om planlagte støyende aktiviteter, jfr. § 2.  

 

 Avfall skal behørig pakkes inn før det kastes i avfallsbrønnene som er plassert utenfor hver 
blokk. Avfall skal sorteres i henhold til Oslo kommunes bestemmelser om kildesortering. Det 
må ikke kastes flytende, brennende eller lett antennelig avfall i brønnene. Matavfall (grønne 
poser), vanlig ren plastemballasje (blå poser) samt restavfall (hvite/vrengte handleposer) 
kastes i brønnen for restavfall. Kartonger/papir/papp skal rives i passende biter og kastes i 
avfallsbrønner for papir. 

Avfallsbrønnene tømmes jevnlig av renovasjonsetaten i Oslo kommune. Dersom 
avfallsbrønnen er full må avfall oppbevares av den enkelte til tømming skjer. Det er ikke 
tillatt å sette avfall ved siden av avfallsbrønnene. 

Rengjort glass- og metallemballasje kastes i brønnen for glass og metall som ligger utenfor 
RS13. 

Annet type avfall (elektriske artikler, farlig avfall som maling, olje, batterier osv.) skal bringes 
til en av gjenbruksstasjonene til Oslo kommune. Mindre elektriske artikler, som batterier, 
lysrør og lyspærer kan også leveres til butikk som selger slike varer. 

 

Dyrehold er kun tillatt hvis man lufter dyret utenfor boligområdet og overholder 
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bestemmelsene for båndtvang i Oslo kommune. Innenfor boligområdet skal hunder alltid være 
i bånd. Med utenfor boligområdet menes det området som ligger ned mot Tokeruddalen, 
nedenfor blokkene mot vest. Det skal alltid benyttes pose for å fjerne ekskrementer. Den som 
lufter dyret må ha kontroll over dette, derfor aksepteres det ikke at barn under 7 år lufter dyr 
alene. Dyrehold skal ikke være til plage og sjenansen for øvrige beboere, noe som blant annet 
medfører at dyr skal holdes unna sandkasser, lekeplasser og andre steder der barn leker. 

Det er ikke tillatt å drive oppdrett eller kennel i sameiet. Det å være dyreeier betyr at man i 
utgangspunktet eier dyret selv. Overtredelser av disse bestemmelser medfører at dyreholdet 
må opphøre innen de frister styret fastsetter.

 

Oppsetting av parabolantenne krever godkjenning fra styret.  Dersom en sameier har et 
spesielt behov for å sette opp en parabolantenne skal den plasseres på egen terrasse og 
ingen deler av antennen skal være utenfor egen terrasse/bygningskropp. Antennen skal ha 
en farge som går mest mulig i ett med bakgrunnen. 

 

Dersom skader på sameiets eiendom eller eiendeler kan føres tilbake til en bestemt person, 
voksen eller barn, vil vedkommende bli stilt ansvarlig for skaden. 

 

Ved bygningsmessige skader i seksjonen(e), som dekkes av sameiets huseierforsikring, skal 
seksjonseieren dekke den egenandel som er fastsatt av forsikringsselskapet til enhver tid, 
dersom skaden kan tilbakeføres til seksjonseierens installasjoner eller bruk av disse. 

 

Maskinene må brukes med omtanke og ikke etter kl. 22 00, så vel for å hindre vannskade, som 
av hensyn til naboene som kan sjeneres av støyen. Tilførsels- og utløpsslanger må jevnlig 
kontrolleres og skiftes ut ved tegn til skade. Leiligheten skal ikke forlates så lenge 
maskinen(e) er i gang, slik at eventuelle vannlekkasjer kan oppdages før skade oppstår. 
Automatiske stoppventiler anbefales montert. 

 

Ventilasjonsanlegget for leilighetene er basert på at det trekkes luft inn gjennom 
ventilasjonsåpninger over vinduer. Luften trekkes ut via ventilasjonsåpninger på kjøkken og 
bad. For at ventilasjonsanlegget skal fungere må ventilasjonsåpningene ikke tettes igjen. 
Det er ikke tillatt å koble ventilator over komfyr til ventilasjonsanlegget, da anlegget ikke er 
dimensjonert for dette. 
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I henhold til Forskrift om brannforebyggende tiltak skal det være minst en sertifisert 
røykvarsler, plassert slik at den høres tydelig på alle soverommene når dører er lukket. Det 
skal videre være brannslange og pulverapparat/skumapparat i alle leiligheter. 

Vedlikehold av alt utstyr er sameiers ansvar. Det er innført årlig branntilsyn i sameiet, og det 
forventes at tilsynet gis adgang til alle leiligheter. Mislighold av brannsikring/brannvern kan 
føre til avkorting av erstatning ved brann.
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Alle henvendelser til styret skal foregå skriftlig. 
Anonyme henvendelser behandles ikke. 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

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

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 e.l. Låses boder, uthus 
e.l. 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. 
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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, 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 forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene 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 budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. 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, eks- 
empelvis BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

7. Etter at handel har kommet i stand, eller 
dersom en budrunde avsluttes uten at 
handel er kommet i stand, kan en budgiver 
kreve kopi av budjournalen i anonymisert 
form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

4. Når en aksept av et bud har kommet frem 
til budgiver innen akseptfristens utløp er det 
inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ragnhild Schibbyes vei 31
0968 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Oda Øvergård Buvik

400 18 851
oda.buvik@aktiv.no 
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