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Velkommen til
Silurveien 42! 

Velkommen til Silurveien 42 ‑ En moderne og nyoppusset selveier  
leilighet med attraktiv og barnevennlig beliggenhet på Ullern!

Leiligheten:
‑Alle overflater er pusset opp og modernisert i 2024
‑Moderne baderom pusset opp i 2024 med nye fliser, overflater og  
innredning
‑Lekker Kvik kjøkkeninnredning fra 2024 med integrerte hvitevarer
‑3 romslige soverom med gode innredningsmuligheter
‑Sørvendt balkong med utsikt
‑Komfyrvakt og waterguard på kjøkken
‑3 eksterne boder på totalt 8 kvm (en bod deles med nabo)
‑Parkeringsmuligheter på sameiets eiendom ved bruk av gyldig  
parkeringsbevis

Området:
‑Gangavstand til flere skoler og barnehager
‑Umiddelbar nærhet til Ullernåsen T‑banestopp
‑Flere flott tur‑ og aktivitetsmuligheter like ved boligen

Velkommen til en hyggelig visning!

Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 5 990 000,‑
Omkostn.: Kr 150 990,‑
Total ink omk.: Kr 6 140 990,‑
Felleskostn.: Kr 4 421,‑
Selger: Waseem Mirza

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 1961
BRA-i/  BRA Total: 69/  77 m²
Tomtstr.: 11819.2 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./  bnr. Gnr. 28, bnr. 726
Snr. 6

Oppdragsnr.: 1009240044

Danyal Razzaq
Eiendomsmeglerfullmektig/         Partner

Mobil 919 22 699
E-post danyal.razzaq@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Østensjø/          
Lambertseter
Østensjøveien 79, 0667 OSLO. TLF. 22 76 28 50
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 69 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 77 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 6 m² 2 kjellerboder.

2. etasje
BRA‑i: 69 m² Entré/  gang, bad/  wc, stue/  kjøkken og 3 soverom. 
BRA‑e: 2 m² Bod. 

TBA fordelt på etasje
2. etasje
3 m² Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
2.Etasje: Entré/  gang, bad/  wc, 3 soverom og stue/  kjøkken i åpen løsning med utgang til  
sydvendt balkong på ca. 3,2 m² (TBA). Leiligheten disponerer i tillegg 1 bod på ca. 2 m²  
i samme etasje som deles med nabo (BRA‑e).

Kjeller: 2 kjellerboder ca. 2 m² og 4 m² (BRA‑e).

Arealene er oppmålt på stedet iht. NS 3940 ‑ 2023.

Det foreligger godkjent byggetegning datert 24.01.1959. Leiligheten er opprinnelig en  
3‑roms som er gjort om til 4‑roms.
Opprinnelig kjøkken er i dag soverom ‑ kjøkkenet er flyttet ut i stuen. Opprinnelig vegg  
m/  dør mellom entré og stue er fjernet.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
11819.2 m²

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt for sameiet. Tomten er opparbeidet med gressplen og grøntområder,  
beplantning, prydbusker og trær, lekeplass og sittebenker. Asfaltert adkomst og  
internveier. 

Beliggenhet
Silurveien 42 har en attraktiv og barnevennlig beliggenhet i et etablert boligområde på  
Ullern. Fra eiendommen har du kort gangavstand til flere barnehager, skoler, t‑bane og  
dagligvare. 
Eiendommen ligger midt mellom Røa, Fornebu og Frogner og har med dette nærhet til  
flere nødvendige fasiliteter og servicetilbud samt flotte tur‑ og aktivitetsmuligheter. 

Like i bakkant av eiendommen, finner du Mærradalen. Turstien er godt synlig med  
gruset terreng og går fra Radiumhospitalet i sør til Røa i nord, ca. 2 km lang. Løypa  
fungerer ypperlig til å både gå, jogge, løpe og sykle.
På solskinnsdager anbefales det å gå langs havnepromenaden Skøyen og inn til Aker  
Brygge. Her finnes både gang‑ og sykkelvei.
Både på Fornebu og Tjuvholmen/   Aker Brygge er det flotte og populære badeplasser  
om sommeren. Videre er veien kort til Bygdøy med blant annet Norsk Folkemuseum,  
Vikingskipshuset, Frammuseet, Bygdøy sjøbad og Paradisbukta. 

For diverse butikker og tjenester er det kort vei til Røa senter, ca. 10 minutter med bil.  
Her finnes butikker innenfor interiør, hudpleie og velvære, bokhandel, apotek og  
dyrebutikk. Videre finner du spisesteder for både større og mindre måltider samt  
treningssenter, kiropraktor, tannlege, legesenter m.m.
Skulle en likevel ønske et bredere utvalg av butikker, er det like kort vei til CC Vest,  
Skøyen og videre inn til Oslo sentrum.

Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres hos Meny på Røa senter, Joker Ullern (8 min å  
gå), Rema 1000 Vækerøyveien, Kiwi Ullern Allé, CC Vest eller Skøyen.

Ca. 4 minutters gange fra leiligehten finner du t‑bane stoppet Ullernåsen. Her kan du  
hoppe på linje 3 i retning Mortensrud og Kolås. Turen inn til Jernbanetorget tar ca. 14  
minutter og du vil med dette ha enkelt ankomst til offentlig transport og ytterligere  
servicetilbud. 

For barna er det gangavstand til flere barnehager samt skoler i alle trinn. 

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.
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Bebyggelsen
Det er primært leilighetsbebyggelse i nærområdet. 

Bygningssakkyndig
Kim Edvard Johansen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt faste masser/   grunn. 
Støpt betongsåle og grunnmur i betong. 
Bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong. 
Fasader er forblendet med pussede og malte flater. 
Tilnærmet flat takkonstruksjon antatt tekket med takpapp/   asfaltbelegg. Taket ble ikke  
besiktiget. 
Adkomst til leiligheten via felles oppgang med trapper og repos i betong, flislagt  
gangareal og malte overflater.
Personheis til leilighetens etasjeplan og felles midtgang med gulvbelegg og malte  
overflater. 
Malte trevinduer med 2‑lags glass datert 2004.
Brann‑ og lydklassifisert entrédør med sikkerhetslås og kikkehull (Swedoor,  
B30735db). 
Malt balkongdør i tre med 2‑lags glass datert 2004. 
Sydvendt balkong på ca. 3,2 kvm. Flislagt balkongdekke i betong. Rekkverk i malt  
betong. Rekkverkshøyden ble målt til ca. 1,0 meter. 
Det er montert utelampe og manuell betjent solmarkise.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/   har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Feil på varmekabler, har startet samtale med boligforsikringen da denne  
feilen var der fra før, og selger har ikke opplyst om dette. 

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/   våtrom?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/   egeninnsats/   dugnad.
Beskrivelse: Faktura for utført arbeid på det som er tilknyttet kjøkken lastes opp i  
boligmappa i uke 25. Vennetjeneste for å koble av og på blandebatteri og vann til  
toalett. 
Arbeid utført av: Oslo Rør og Bygg Service, Nicolae Fitcov.

Kjenner du til om det er/   har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
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Svar: Ja. 
Beskrivelse: Skeive gulv har blitt avrettet.

Kjenner du til om det er/   har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/   egeninnsats/   dugnad.
Beskrivelse: Faktura for arbeid utført av Elektrikergruppen blir lastet opp av selskapet i  
uke 25. Gamle eier har fjernet lamper etc., vi har ikke dokumentasjon på hvem som har  
gjort arbeidet. Stikkontakter og bryter er fornyet på noen rom gjort som vennetjeneste.  
Funnet feil på varmekabler på bad, forsikringsselskapet blir meldt saken. 
Arbeid utført av: Elektrogruppen AS.

Har du ladeanlegg/   ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Det er noe sameiet jobber med så det kommer i fremtiden.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller dens  
omgivelser?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: Pågår forhandlinger mellom sameiet og kommunale etater i forbindelse  
tomtesalg og oppføring av bolig på naboeiendom. 

Kjenner du til vedtak/   forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan  
medføre økte felleskostnader/   økt fellesgjeld?
Svar: Ja. 
Beskrivelse: I info skriv pr. 15.03 opplyser styret om at et rehabiliteringsprosjekt skal  
starte opp. Dette gjelder vann og avløpsrør og elektrisitet. Forprosjektet foregår, og det  
er usikkerhet knyttet til tidslinje og økonomi. Dette vil bli finansiert gjennom et felleslån  
og potensielt IN‑lån. Lånet vil kunne bli nedbetalt med oppgjør fra det kommende  
tomtesalg. Felleskostnadene vil kunne stige i perioden mellom rehabiliteringen og  
tomtesalget. Man har kommet langt i prosessen med salg av tomten. 

Tilleggskommentar:
Eier har ikke bebodd leiligheten og har begrenset kunnskap om den.

Innhold
2. etasje: Entré/   gang, bad/   wc, stue/   kjøkken og 3 soverom. 
I tillegg medfølger 1 bod i 2. etasje som deles med nabo på ca. 2 kvm samt 2 egne  
kjellerboder på totalt 6 kvm. 

Standard
Overflater:
Gulvflater er lagt med laminat i entré/   gang, stue/   kjøkken og alle 3 soverom. Vegger  
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består hovedsakelig av sparklede og malte, slette flater (malte plater og malt puss/    
betong). Himlinger består av malt puss/   betong i alle rom.

Innvendige dører består av hvite 3‑speils formpressede innerdører (lettdører). Det er  
malte karmer og dørgerikter. 

Våtrom:
Helfliset baderom modernisert med nye fliser, overflater og baderomsinnredning i  
2024, sluk er fra 2003. Det er varmekabler i gulv men selger informerer om at  
varmekabler ikke fungerer. 
Rommet er innredet med vegghengt servantinnredning med ovenpåliggende servant  
og benkeplate i imitert stein, vegghengt toalett og dusjhjørne med glassvegg og  
vegghengt dusjarmatur med regndusj.

Kjøkken:
Lekker Kvik kjøkkeninnredning fra 2024 med grå, glatte fronter og benkeplate i  
kompaktlaminat. Det er planlimt oppvaskkum i rustfritt stål og ettgreps  
kjøkkenarmatur samt sortlakkert kjøkkenventilator med kullfilter fra Røroshetta. Av  
integrerte hvitevarer finner du induksjonstopp (AEG), stekeovn (AEG) og kjøle‑/    
fryseskap (Liebherr). Videre er det både plass og opplegg for integrert oppvaskmaskin. 
Det er videre montert komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler) med magnetventiler  
til vanntilførsel. 

Tekniske installasjoner:
Leiligheten er tilknyttet felles varmeanlegg/   sentralvarmeanlegg. Oppvarming med  
radiatorer tilknyttet sentralvarmeanlegg. 
Kombinasjon av vannrør i kobber og plast type rør‑i‑rør. Vannfordelerstokk rør‑i‑rør er  
lokalisert bak servantinnredning på bad/   wc. Inspeksjonsluke med stoppekraner  
lokalisert på soverom. 
Avløpsrør i pvc/   plast. Hovedstrekk i soil‑/   støpejern. 
Naturlig ventilasjon med frisklufttilførsel via spalteventiler i vinduer og ventil i  
yttervegg. 
Dørtelefon/   porttelefon med åpner. 
230V systemspenning. Det elektriske anlegget er av varierende årgang med enkelte  
oppgraderinger i senere tid. 
Sikringsskap lokalisert i felles oppgang: 32 A hovedsikring, digital strømmåler og 5  
fordelingskurser med jordfeilautomater. 
Leiligheten har røykvarsler og brannslukningsapparat. 

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/  eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  

8 Silurveien 42



funksjonalitet og levetid på disse. 

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

Moderniseringer og påkostninger
Følgende moderniseringer i er gjort i 2024:
‑Lagt nytt laminatgulv
‑Sparklet og malt veggflater
‑Malt himlinger
‑Modernisert bad/  wc med nye fliser, overflater og baderomsinnredning
‑Etablert nytt soverom og flyttet kjøkkenet ut i stuen
‑Satt inn Kvik kjøkkeninnredning
‑Diverse el‑arbeid ifm. oppussing
‑Skiftet stikkontakter og bryter på enkelte rom

I 2004 ble vinduer og balkongdør utskiftet.

TV/  Internett/  Bredbånd
Tv/  internett er inkludert i felleskostnadene. 

Parkering
Ingen fast parkering følger boligen.

Parkering etter gjeldende bestemmelser. Oppmerkede biloppstillingsplasser i sameiet  
er kun for eiere og beboere. Parkeringsbevis må benyttes. 
Gjester henvises til parkeringsplasser utenfor sameiet eller til gjesteparkeringsplassen. 

Forsikringsselskap
Protector Forsikring ASA

Polisenummer
3441860

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/   m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/   m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 
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Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.
Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Energi
Oppvarming
Oppvarming med radiatorer tilknyttet sentralvarmeanlegg samt varmekabler på bad.  
Eller annen elektrisk oppvarming. 

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 990 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene. 

Info eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt på eiendommen per nå. 
Boligens verdi er lavere enn bunnfradraget. Bunnfradraget er et fradrag på inntil 4,7  
millioner kroner som gis til alle boliger. Bunnfradraget trekkes fra  
eiendomsskattegrunnlaget før du beregner skatten. 

Formuesverdi primær
Kr 1 619 890

Formuesverdi primær år
2022
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Formuesverdi sekundær
Kr 6 155 582

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og eventuelt oppgradering av  
kanalpakker og linjehastighet.

Det betales i tillegg et ut‑/  innflyttingsgebyr til sameiet på kr. 2 500,‑. Kjøper(e) vil bli  
belastet ved første husleie. 

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
31/  4359

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader inkluderer kommunale avgifter, strøm i fellesareal, tv/  internett, felles  
forsikring, vaktmestertjeneste, renhold og drift av sameiet samt diverse kostnader og  
utgifter. For ytterligere spesifikasjon, se resultatregnskapet.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 421

Kommentar fellesgjeld
Utdrag fra "Protokoll fra ekstraordinært årsmøte 2024":
I forbindelse med rehabiliteringsarbeider i sameiet som ble informert om på  
informasjonsmøte 18. mars vil det være nødvendig å ta opp lån i sameiet for å  
finansiere arbeidene.

Styret vil presentere endelig finansieringsplan/   løsning overfor seksjonseierne på  
årsmøte når denne foreligger.

Det ble stilt spørsmål om det ville være hensiktsmessig å utsette el‑arbeidene, for å  
redusere lånebeløpet i denne omgang. Styret svarte at el‑arbeidene bare utgjør en liten  
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del av totalarbeidet og at det vil medføre store ekstrakostnader å dele planlagt arbeid i  
to. Videre kom det forslag om at Styret burde legge opp til et såkalt IN lån, hvor  
sameiere individuelt kan nedbetale på sin andel av lånet. Håndsopprekking viste at det  
var klart flertall blant de fremmøtte for IN lån. Styret lovet å vurdere IN lån i sitt videre  
arbeid med finansieringen

Vedtak:
Styret fikk fullmakt til å ta opp felles lån på inntil NOK 76 millioner for å kunne jobbe  
videre med rehabiliteringsprosjektet.

Vedtaket fikk 44 stemmer for, 29 imot og 1 blank stemme

Det er grunnet dette inngått avtale om individuell innbetaling av fellesgjeld  
(IN‑ordning).

Andel fellesformue
Kr 8 829

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Ullernbyggene

Organisasjonsnummer
971 527 250

Om sameiet
Sameiets navn er Sameiet Ullernbyggene. Sameiet er opprettet ved  
oppdelingsbegjæring tinglyst 3. juni 1975. 
Eiendommen gnr 28 bnr 726, Silurveien 42, 44 og 46 er oppdelt i 119 eierseksjoner. For  
hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke omfattes av bruksenheter med enerett  
til bruk, er fellesarealer.

Forretningsførselen er i henhold til kontrakt utført av Asker og Bærum Boligbyggelag  
(ABBL).
Boligselskapets revisor er KPMG AS, v/   Svein Wiig.

For informasjon om styrets arbeid og vedlikehold av sameiet, se innkalling til ordinær  
generalforsamling 2024.
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Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Regnskap/  budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/   
årsmøtet/  generalforsamling.

Regnskapet for 2023 viser et overskudd på kr. 462 364,‑.
Det har ikke truffet forhold etter regnskapsårets utgang som er av betydning for  
bedømmelsen av sameiet, og som ikke fremkommer av årsregnskapet med tilhørende  
noter.

Styregodkjennelse
Erverver av seksjon, samt leietaker av bruksenheten må meldes til styret for skriftlig  
godkjenning før overtakelse eller innflytting finner sted, ref. vedtektene §2 punkt 2.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påregnes.

Forretningsfører
Forretningsfører
ABBL 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 28, bruksnummer 726, seksjonsnummer 6 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/   28/   726/   6:
30.11.1962 ‑ Dokumentnr: 15406 ‑ Bestemmelse om veg



Bestemmelse om kloakkledning 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:726 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.11.1967 ‑ Dokumentnr: 16695 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra gnr 28 bnr 728 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:28 Bnr:726 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.06.1975 ‑ Dokumentnr: 9982 ‑ Erklæring/   avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 5,000 
MED PRIORITET ETTER 
DEN TIL ENHVER TID PÅHVILENDE PANTEGJELD 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.08.1991 ‑ Dokumentnr: 43219 ‑ Erklæring/   avtale
Erklæring om nettstasjon nr 425. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.06.1975 ‑ Dokumentnr: 9982 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 31/   4329 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 118 SEKSJONER 

10.04.2014 ‑ Dokumentnr: 296580 ‑ Resek/   tilleggssek
Endret seksjon: 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 31/   4329 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest vedrørende "Nybygg, Høyhus" datert 18.02.1963.

Ferdigattest/  brukstillatelse datert
18.02.1963.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp.
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Regulerings og arealplaner
Eiendommen er tilknyttet bolig med tilhørende anlegg. 

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

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/  gebyrer. 

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.
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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.

Overtakelse
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og 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  
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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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 990 000 Prisantydning
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
10 400 Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt)
2 800 Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt)
149 750 Dokumentavgift
240 Panteattest kjøper
500 Tinglysningsgebyr pantedokument
500 Tinglysningsgebyr skjøte
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
150 990 Omkostninger totalt
161 390 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
164 190 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 140 990 Totalpris. inkl. omkostninger
6 151 390 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
6 154 190 Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med  
Help Pluss)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 150 990

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. 

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.  
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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 Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. 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
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 19900,‑ oppgjørshonorar kr 9900,‑ og visninger kr 3500, ‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale Alle  
beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Danyal Razzaq
Eiendomsmeglerfullmektig/  Partner
danyal.razzaq@aktiv.no
Tlf: 919 22 699

Ansvarlig megler
Torbjørn Skjøren
Eiendomsmegler MNEF/  Fagansvarlig
torbjorn.skjoren@aktiv.no
Tlf: 913 52 399

Skjøren & Partners AS, Østensjøveien 79
0667 OSLO
Tlf: 227 62 850
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Salgsoppgavedato
16.09.2024
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/                   selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport

OSLO kommune

Silurveien 42, 0380 OSLO

gnr. 28, bnr. 726, snr. 6

Befaringsdato: 11.06.2024 Rapportdato: 15.06.2024 Oppdragsnr.: 13372-3834

Norsk Taksering ASAutorisert foretak:

RN1544Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 77 m² BRA-i: 69 m²

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

Selveierleilighet
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

kej@norsktaksering.no

Kim Edvard Johansen

Rapportansvarlig

977 88 440

13372-3834Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  11.06.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Silurveien 42, 0380 OSLO
Gnr 28 - Bnr 726
0301 OSLO

Norsk Taksering AS
Vitaminveien 26

0483 OSLO

13372-3834Oppdragsnr.: 11.06.2024Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Selveierleilighet i høyblokk oppført i 1961. Da琀椀dens 
byggeskikk og byggeregler ligger 琀椀l grunn for bygningens 
konstruksjonsmessige forhold. Leiligheten ligger i bygningens 
2.etg og består av entré/gang, bad/wc, 3 soverom og 
stue/kjøkken i åpen løsning med utgang 琀椀l sydvendt balkong 
på ca. 3,2 m². I 琀椀llegg disponerer boligen 1 bod på ca. 2 m² i 
samme etasje som deles med nabo, samt 2 kjellerboder ca. 2 
m² og 4 m².

Vedlikehold og standardheving i senere 琀椀d:
2024: Lagt ny琀琀 laminatgulv
2024: Sparklet og malt vegg昀氀ater
2024: Malt himlinger
2024: Modernisert bad/wc med nye 昀氀iser, over昀氀ater og 
baderomsinnredning (sluket er fra 2003)
2024: Etablert ny琀琀 soverom og 昀氀y琀琀et kjøkkenet ut i stuen
2024: Sa琀琀 inn Kvik kjøkkeninnredning
2024: Diverse elarbeid ifm. oppussing (u琀昀ørt av 
Elektrikergruppen AS, dokumentasjon blir lastet opp i 
boligmappen fortløpende i昀氀g. eier)
2024: Ski昀琀et s琀椀kkontakter og bryter på enkelte rom (u琀昀ørt 
ved vennetjeneste)
2004: Utski昀琀ning av vinduer og balkongdør

Eier opplyser: Våtromsarbeid er u琀昀ørt av faglært og 
ufaglært/egeninnsats/dugnad. Tilkobling av sanitærutstyr er 
u琀昀ørt ved vennetjeneste (Oslo Rør Og Bygg Service Nicolae 
Fitcov). Det er funnet feil på varmekabler på badet som er 
meldt inn 琀椀l forsikringsselskap.

Selveierleilighet - Byggeår: 1961

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Boligblokk over 11 etasjer, underetasje og kjeller 
oppført i 1961. Fundamentert med 
betongkonstruksjoner 琀椀l anta琀琀 faste 
masser/grunn. Støpt betongsåle og grunnmur i 
betong. Bærende konstruksjoner, etasjeskillere og 
leilighetsskillende vegger i betong. Fasader er 
forblendet med pussede og malte 昀氀ater. 
Tilnærmet 昀氀at takkonstruksjon anta琀琀 tekket med 
takpapp/asfaltbelegg. Taket ble ikke besik琀椀get. 
Adkomst 琀椀l leiligheten via felles oppgang med 
trapper og repos i betong, 昀氀islagt gangareal og 
malte over昀氀ater. Personheis 琀椀l leilighetens 
etasjeplan og felles midtgang med gulvbelegg og 
malte over昀氀ater. Malte trevinduer med 2-lags 
glass datert 2004. Brann- og lydklassi昀椀sert 
entrédør med sikkerhetslås og kikkehull 
(Swedoor, B30/35db). Malt balkongdør i tre med 
2-lags glass datert 2004. Sydvendt balkong på ca. 
3,2 m². Flislagt balkongdekke i betong. Rekkverk i 
malt betong. Rekkverkshøyden ble målt 琀椀l ca. 1,0 
m. Det er montert utelampe og manuell betjent 
solmarkise.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Gulv: Laminatgulv i entré/gang, 3 soverom og 
stue/kjøkken. Vegger: Hovedsakelig sparklede og 
malte sle琀琀e 昀氀ater (malte plater og malt 
puss/betong). Himlinger: Malt puss/betong i alle 
rom. Hvite 3-speils formpressede innerdører 
(le琀琀dører). Malte karmer og dørgerikter.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad/wc er modernisert med nye 昀氀iser, over昀氀ater 
og baderomsinnredning i 2024 (suket er fra 
2003). Flislagt gulv med varmekabler 
(storforma琀昀liser). Vegger kledd med 昀氀iser i 
storformat og himling med malt puss/betong. 
Vegghengt toale琀琀 og innebygget sisterne med 
synlig avrenningsspalte. Servan琀椀nnredning med 
laminerte pro昀椀lerte fronter, laminert benkeplate i 
imitert stein, keramisk vask, e琀琀greps 
servantarmatur i messing e.l og rundt speil med 
belysning. Dusjhjørne re琀琀 på gulv med 
fastmontert dusjvegg i glass, samt termostatstyrt 
dusjba琀琀eri, regndusj og hånddusj i messing e.l.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kvik kjøkkeninnredning fra 2024 med grå gla琀琀e 
fronter og benkeplater i kompaktlaminet. Malte 
昀氀ater over kjøkkenbenk. Planlimt oppvaskkum i 
rus琀昀ri琀琀 stål og e琀琀greps kjøkkenarmatur. 
Sortlakkert Røroshe琀琀a kjøkkenven琀椀lator med 
kull昀椀lter. Opplegg og plass for oppvaskmaskin. 
Integrert induksjonstopp (AEG), stekeovn (AEG) 
og kjøle-/fryseskap (Liebherr). Det er montert 
komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler) med 
magnetven琀椀ler 琀椀l vann琀椀lførsel.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et felles 
varmeanlegg/sentralvarmeanlegg. Oppvarming 
med radiatorer 琀椀lkny琀琀et sentralvarmeanlegg. 
Kombinasjon av vannrør i kobber pg plast type rør
-i-rør. Vannfordelerstokk rør-i-rør er lokalisert bak 
servan琀椀nnredning på bad/wc. Inspeksjonsluke 
med stoppekraner lokalisert i soverom. Avløpsrør 
i pvc/plast. Hovedstrekk i soil-/støpejern. Naturlig 
ven琀椀lasjon med frisklu昀琀s琀椀lførsel via 
spalteven琀椀ler i vindu og ven琀椀l i y琀琀ervegg. 
Dørtelefon/por琀琀elefon med åpner. Tv- og 
interne琀琀 琀椀lknytning. 230 V systemspenning. Det 
elektriske anlegget er av varierende årgang med 
enkelte oppgraderinger i senere 琀椀d. Sikringsskap 
lokalisert i felles oppgang: 32 A hovedsikring, 
digital strømmåler og 5 fordelingskurser med 
jordfeilautoamter. Leiligheten har røykvarsler og 
brannslukningsapparat.

Gå til side
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Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger godkjent byggetegning datert 24.01.1959. 
Leiligheten er opprinnelig en 3-roms som er gjort om 琀椀l 4-
roms. Opprinnelig kjøkken er i dag soverom - kjøkkenet er 
昀氀y琀琀et ut i stuen. Opprinnelig vegg m/dør mellom entré og 
stue er 昀樀ernet.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Selveierleilighet

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 2.Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc > Fukt i 琀椀lliggende 
konstruksjoner

Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer
Malte trevinduer med 2-lags glass datert 2004. Malte karmer og listverk. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er å forvente ved kjøp 
av brukt bolig. Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Det må forventes høyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med 
vinduer fra nyere dato. Normal bruks琀椀d på 40 år er lagt 琀椀l grunn for vurderingen.

Årstall: 2004 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører
Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør med sikkerhetslås og kikkehull (Swedoor, B30/35db), ukjent eksakt årstall. Malt balkongdør i tre med 2-lags glass datert 
2004. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er å forvente ved kjøp av brukt bolig. Det må forventes høyere varmetap fra 
balkongdøren sammenlignet med balkongdør fra nyere dato. Normal bruks琀椀d på 30 år er lagt 琀椀l grunn for vurderingen.

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Sydvendt balkong på ca. 3,2 m². Flislagt balkongdekke i betong. Rekkverk i malt betong. Rekkverkshøyden ble målt 琀椀l ca. 1,0 m. Det er montert utelampe 
og manuell betjent solmarkise. Normal slitasjegrad.

Andre utvendige forhold
Boligblokk over 11 etasjer, underetasje og kjeller oppført i 1961. Fundamentert med betongkonstruksjoner 琀椀l anta琀琀 faste masser/grunn. Støpt betongsåle 
og grunnmur i betong. Bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong. Fasader er forblendet med pussede og malte 昀氀ater. 
Tilnærmet 昀氀at takkonstruksjon anta琀琀 tekket med takpapp/asfaltbelegg. Taket ble ikke besik琀椀get. Adkomst 琀椀l leiligheten via felles oppgang med trapper og 
repos i betong, 昀氀islagt gangareal og malte over昀氀ater. Personheis 琀椀l leilighetens etasjeplan og felles midtgang med gulvbelegg og malte over昀氀ater. 
Type/mengde isolasjon er ikke kjent, men antas u琀昀ørt i hht. byggeårets byggeregler og forskri昀琀skrav.

INNVENDIG

Over昀氀ater

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
 Kilde: I昀氀g Norges Eiendommer og 
Infoland.

Byggeår
1961

Standard
Normal standard på bygget u琀椀fra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
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Gulv: Laminatgulv i entré/gang, 3 soverom og stue/kjøkken.

Vegger: Hovedsakelig sparklede og malte sle琀琀e 昀氀ater (malte plater og malt puss/betong).

Himlinger: Malt puss/betong i alle rom.

Vedlikehold: Det er nylig lagt laminatgulv, sparklet og malt vegg昀氀ater samt malt himlinger. Leiligheten er pusset opp i 2024. Mindre bruksmerker er å 
forvente ved kjøp av brukt bolig.

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller i betong. Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt er på 琀椀lfeldige steder oppmålt 琀椀l ca. 11-12 mm i stue/kjøkken og ca 10 mm i 
hovedsoverom. Det ble ikke påvist skjevheter/retningsavvik av vesentlig karakter. På generelt grunnlag opplyses det at ved kjøp av eldre/brukt bolig må 
det påregnes noe skjevheter.

Radon
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. Leiligheten ligger i bygningens 2.etg over underetasje og kjeller.

Innvendige dører
Hvite 3-speils formpressede innerdører (le琀琀dører). Malte karmer og dørgerikter. Normal slitasjegrad og funksjonalitet.

VÅTROM

Generell
Bad/wc er modernisert med nye 昀氀iser, over昀氀ater og baderomsinnredning i 2024. Sluket er fra 2003. Våtromsarbeid er u琀昀ørt av faglært og 
ufaglært/egeninnsats/dugnad. Tilkobling av sanitærutstyr er u琀昀ørt ved vennetjeneste (Oslo Rør Og Bygg Service Nicolae Fitcov).

2.ETASJE > BAD/WC

Over昀氀ater vegger og himling
Vegger kledd med 昀氀iser i storformat og himling med malt puss/betong.

2.ETASJE > BAD/WC

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv
Flislagt gulv med varmekabler (storforma琀昀liser).

2.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik på varmekilde.

Årstall: 2024 Kilde: Eier
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Det ble målt ca. 15 mm fall fra overkant gulv ved terskel 琀椀l topp slukrist i dusjsone. Ca. 10 mm fall fra overkant gulv ved terskel 琀椀l topp slukrist ved toale琀琀. 
Det er u琀昀ørt s琀椀kkmålinger av gulvet med krysslaser, mindre svanker/bulinger kan eksistere uten at de琀琀e blir registrert.

Eier opplyser: Det er funnet feil på varmekabler på badet som er meldt inn 琀椀l forsikringsselskap.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.
• Det må gjøres 琀椀ltak på varmekilde.

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må fallforhold og ovennevnte utbedres. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i et 
våtrom som de琀琀e. Dersom våtrommet en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Fallforhold ca. 104 mm overkant gulv ved terskel Fallforhold ca. 114 mm topp slukrist ved toale琀琀

Fallforhold ca. 119 mm topp slukrist i dusjsone

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Hovedsluk av plast med klemring ved toale琀琀. Hjelpesluk av plast i dusjsone. Våtrommets hovedsluk og membran er fra 2003. Ukjent eksakt type 
te琀琀esjikt/membran.

2.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Våtrommets sluk og membran er fra 2003. Det gjøres spesielt oppmerksom på at baderom har begrenset leve琀椀d, normalt er de琀琀e 15 琀椀l 25 år avhengig av 
kvalitet og bruk. Te琀琀esjiktet har en alder som 琀椀lsier at restleve琀椀den er usikker.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Installering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2003 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Hjelpesluk i dusjsone Hovedsluk ved toale琀琀

Sanitærutstyr og innredning
Vegghengt toale琀琀 og innebygget sisterne med synlig avrenningsspalte. Servan琀椀nnredning med laminerte pro昀椀lerte fronter, laminert benkeplate i imitert 
stein, keramisk vask, e琀琀greps servantarmatur i messing e.l og rundt speil med belysning. Dusjhjørne re琀琀 på gulv med fastmontert dusjvegg i glass, samt 
termostatstyrt dusjba琀琀eri, regndusj og hånddusj i messing e.l.

2.ETASJE > BAD/WC

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon
Naturlig ven琀椀lasjon med vindu og 琀椀llu昀琀 via lu昀琀espalte under dør.

2.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig avtrekk.

Naturlig ven琀椀lasjon og ikke mekanisk avtrekk. Redusert lu昀琀utski昀琀ning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

Generelt: Løsningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/ven琀椀lasjonen er enklere enn de løsninger som anbefales i dag og det er av den grunn 
vanskeligere å ha 琀椀lfreds琀椀llende lu昀琀kvalitet eller muligheter for utski昀琀ninger av lu昀琀. Ny forskri昀琀 tar utgangspunkt i dagens krav hva angår avtrekk fra 
våtrom. Det kan være at sameiet har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. Våtrommet har mur-/betongvegger. Ved andre fuktundersøkelser enn 
hulltaking ble det ikke påvist symptomer på fukt/fuktskader.

2.ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone

Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
Kvik kjøkkeninnredning fra 2024 med grå gla琀琀e fronter og benkeplater i kompaktlaminet. Malte 昀氀ater over kjøkkenbenk. Planlimt oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 
stål og e琀琀greps kjøkkenarmatur. Sortlakkert Røroshe琀琀a kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Opplegg og plass for oppvaskmaskin. Integrert induksjonstopp 
(AEG), stekeovn (AEG) og kjøle-/fryseskap (Liebherr). Det er montert komfyrvakt og waterguard (lekkasjevarsler) med magnetven琀椀ler 琀椀l vann琀椀lførsel. 
Vannrør i kobber og avløpsrør i plast.

2.ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Årstall: 2024 Kilde: Eier

Avtrekk
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. Sortlakkert Røroshe琀琀a kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter.

2.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Avtrekk fra kjøkken er løst iht. hva som er vanlig for denne typen bolig. Generelt: Løsningen fungerer, men det bemerkes at avtrekk/ven琀椀lasjonen er 
enklere enn de løsninger som anbefales i dag og det er av den grunn vanskeligere å ha 琀椀lfreds琀椀llende lu昀琀kvalitet eller muligheter for utski昀琀ninger av lu昀琀. 
Ny forskri昀琀 tar utgangspunkt i dagens krav hva angår avtrekk fra kjøkken. Det kan være at sameiet har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk 
avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med styret i sameiet før det eventuelt kan gjennomføres.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2024 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Kombinasjon av vannrør i kobber pg plast type rør-i-rør. Vannfordelerstokk rør-i-rør er lokalisert bak servan琀椀nnredning på bad/wc (det er ikke etablert 
vannfordelerskap). Inspeksjonsluke med stoppekraner lokalisert i soverom. Røranlegg 琀椀l kjøkken og bad/wc ble delvis oppgradert i 2024. Rørføringer og 
rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i vegger og konstruksjoner, eller er innkasset. 
Røranlegget er ikke nærmere kontrollert og 琀椀lstandsvurdert på befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll må u琀昀øres 
av en rørlegger.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

Alder gjelder gammel del av røranlegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Inspeksjonsluke med eldre kobberrør samt stoppekraner. Vannfordelerstokk på bad/wc

Vannfordelerstokk på bad/wc

Avløpsrør
Avløpsrør i pvc/plast. Røranlegg 琀椀l kjøkken og bad/wc ble delvis oppgradert i 2024. Hovedstrekk i soil-/støpejern. Stakepunkt for avløpsrør plassert I 
kjeller. Røranlegget i boligen er ikke nærmere kontrollert og 琀椀lstandsvurdert på befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet 
kontroll må u琀昀øres av en rørlegger.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Alder gjelder soilrør/hovedstrekk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon
Naturlig ven琀椀lasjon med frisklu昀琀s琀椀lførsel via spalteven琀椀ler i vindu og ven琀椀l i y琀琀ervegg. Bygningsdelen er iht. 琀椀l da琀椀dens krav. Naturlig ven琀椀lasjon betyr at 
lu昀琀sirkulasjonen ikke er hjulpet av vi昀琀er og baserer seg kun på naturlig avtrekk gjennom ven琀椀ler og kanaler. De琀琀e kan medføre dårlig lu昀琀sirkulasjon i 
boligen. Naturlig avtrekk var vanlig før og mange boliger har denne løsningen enda. Det s琀椀lles i nyere boliger krav 琀椀l balansert ven琀椀lasjon av hensyn 琀椀l 
inneklima og energie昀昀ek琀椀vitet.

Varmesentral
Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et felles varmeanlegg/sentralvarmeanlegg. Felles varmtvannsbereder, varmeanlegg, sentralvarmeanlegg, bergvarme/jordvarme, 
昀樀ernvarme o.l. er ikke takstmannens kompetanseområde og nærmere undersøkelser er ikke foreta琀琀. Sameiets ansvarsområde.

Andre installasjoner
Dørtelefon/por琀琀elefon med åpner. Tv- og interne琀琀 琀椀lknytning. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om 
problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.
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Vannbåren varme
Oppvarming med radiatorer 琀椀lkny琀琀et sentralvarmeanlegg. Varmtvann og vannbåren fyring med radiatorer er inkludert i felleskostnadene. Ingen nega琀椀ve 
funn observert eller opplyst om under befaring. Varmekilder ble ikke funksjonstestet av takstmann. Varmeanlegg er ikke takstmannens 
kompetanseområde og nærmere undersøkelser er ikke foreta琀琀.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1975

Elektrisk anlegg

230 V systemspenning. Det elektriske anlegget er av varierende årgang med enkelte oppgraderinger i senere 琀椀d. Sikringsskap lokalisert i felles oppgang: 
32 A hovedsikring, digital strømmåler og 5 fordelingskurser med jordfeilautoamter. Det antas at det er 琀椀lstrekkelig kapasitet 琀椀l normal bruk. Det ble ikke 
opplyst om feil eller mangler ved det elektriske anlegget på befaringsdagen.

Det foreligger ingen el琀椀lsynsrapport de siste 5 år. Det anbefales på generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av 
eldre/brukt bolig. TG2 gis grunnet manglende 琀椀lsyn i senere 琀椀d og manglende samvarserklæring/dokumentasjon på deler av det elektriske anlegget som 
er montert e琀琀er år 1999. En eventuell kontroll må u琀昀øres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollør.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1961   Ukjent når det elektriske anlegget sist gang ble totalt rehabilitert.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Ja i昀氀g. eier. Ukjent ellers (琀椀dligere eier).

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja   2024: Diverse elarbeid ifm. oppussing (u琀昀ørt av Elektrikergruppen AS, dokumentasjon blir lastet opp i boligmappen fortløpende i昀氀g. eier).
2024: Ski昀琀et s琀椀kkontakter og bryter på enkelte rom (u琀昀ørt ved vennetjeneste).

Merk at det er eiers plikt å sørge for at det elektriske anlegget 琀椀l en hver 琀椀d er godkjent. Samsvarserklæring skal foreligge ved alle nye
installasjoner e琀琀er 01.01.1999. Samsvarserklæringer er pålagt dokumentasjon som skal oppbevares av eier i hele anleggets leve琀椀d.

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Kursoversikt Sikringsskap

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ukjent

Det foreligger ingen el琀椀lsynsrapport de siste 5 år. Det anbefales på generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av 
eldre/brukt bolig. TG2 gis grunnet manglende 琀椀lsyn i senere 琀椀d og manglende samvarserklæring/dokumentasjon på deler av det elektriske anlegget som 
er montert e琀琀er år 1999. En eventuell kontroll må u琀昀øres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollør.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Leiligheten har røykvarsler og brannslukningsapparat.

Eier av boligen skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én detektor eller 
røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom når dørene mellom rommene er lukket. Eieren 
skal sørge for at boligen er utstyrt med minst e琀琀 av følgende slukkeutstyr som kan brukes i alle rom: Brannslange med innvendig diameter på minst 10 
mm fast 琀椀lkoblet vannforsyningsne琀琀, pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver (Eller ABE pulver som har ha琀琀 琀椀-års service med halsring), skum- eller 
vannapparat på minst 9 liter (A eller AB merking), skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse på minst 21 A (A eller AB merking), 
annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarede slokkekapasitet.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
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Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

2.Etasje 69 2 71 3 71

Kjeller 6 6 6

SUM 69 8 3 77
SUM BRA 77

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2.Etasje Entré/gang, Bad/wc, Soverom 1, 
Soverom 2, Soverom 3, Stue/kjøkken Bod 

Kjeller Kjellerbod 1, Kjellerbod 2

Kommentar
2.Etasje: Entré/gang, bad/wc, 3 soverom og stue/kjøkken i åpen løsning med utgang 琀椀l sydvendt balkong på ca. 3,2 m² (TBA). Leiligheten 
disponerer i 琀椀llegg 1 bod på ca. 2 m² i samme etasje som deles med nabo (BRA-e).

Kjeller: 2 kjellerboder ca. 2 m² og 4 m² (BRA-e).

Arealene er oppmålt på stedet iht. NS 3940 - 2023.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se beskrivelse under sammendrag av 琀椀lstand.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjent byggetegning datert 24.01.1959. Leiligheten er opprinnelig en 3-roms som er gjort om 琀椀l 4-roms. 
Opprinnelig kjøkken er i dag soverom - kjøkkenet er 昀氀y琀琀et ut i stuen. Opprinnelig vegg m/dør mellom entré og stue er 昀樀ernet.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
11.6.2024 Kim Edvard Johansen Taks琀椀ngeniør

Mohammed Waseem Mirza Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
28

bnr.
726

Areal
11819.2 m²

Kilde
Arealkilde i昀氀g. Norges 
Eiendommer og 
Infoland.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Silurveien 42

Hjemmelshaver
Mirza Mohammed Waseem

fnr.

Felles formue
Kr. 8 829  31.12.2023

Felles gjeld: 
Kr. 0  31.12.2023

Boligselskap
Sameiet Ullernbyggene

Eierandel
31 / 4359

Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL, Tlf. 22 
98 38 00.

Organisasjonsnr
971527250

snr.
6

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 69 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende
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Selveierleilighet i høyblokk med sentral og a琀琀rak琀椀v beliggenhet, i en 琀椀lbaketrukket rolig blindvei på Ullern re琀琀 ved o昀昀entlig kommunikasjon.
Umiddelbar nærhet 琀椀l t-bane med Ullernåsen T-banestasjon (linje 3) re琀琀 nedenfor bygget. T-banen tar ca. 8 minu琀琀er 琀椀l Majorstuen og ca. 12
min 琀椀l Jernbanetorget. Ca. 5 min gangavstand 琀椀l Åsjordet senter med bla. dagligvarebu琀椀kk, frisør, renseri m.m. Kort vei 琀椀l CC Vest storsenter
med et godt utvalg av forretninger, service琀椀lbud og fasiliteter. Kort avstand 琀椀l gode tur- og rekreasjonsmuligheter i Mærradalen både sommer
og vinter, samt kort vei 琀椀l bade- og turmuligheter på Fornebu og ved Sollerudstranda. Kort vei 琀椀l Lysaker brygge med et godt utvalg av kafeer
og restauranter.

Beliggenhet

O昀昀entlig adkomst.

Adkomstvei

Vann fra o昀昀entlig ne琀琀.

Tilknytning vann

Avløp 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig ne琀琀.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i område regulert 琀椀l boligformål.

Regulering

Felles eiet tomt for sameiet på ca. 11.819,2 m². Tomten er opparbeidet gressplen og grøntområder, beplantning, prydbusker og trær, lekeplass
og si琀琀ebenker. Asfaltert adkomst og internveier.

Om tomten

Felleskostnader: Utgjør kr. 4.421,- (inkl.bla. varmtvann og fyring, kabel-tv, trappevask, vaktmester, vedlikeholdsfond, kommunale avgi昀琀er,
forretningsførsel, felles bygningsforsikring m.m).

Boder/fellesareal: Med boligen følger 2 kjellerboder ca. 2 m² og 4 m². Leiligheten disponerer en bod på ca. 2 m² i samme etasje som deles med
nabo.

Parkering: Det medfølger ingen fast parkeringsplass. Gjesteparkering på sameiets fellesområde e琀琀er gjeldende bestemmelser.

Tinglyste/andre forhold

Bebyggelsen i nærområdet består av lavblokker og småhusbebyggelse. Boligselskapet består av 119 seksjoner.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Protector Forsikring ASA 3441860

Kommentar
Fellespolise for bygningsmassen. Ny eier må selv tegne egen innboforsikring
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egne observasjoner 11.06.2024 Besik琀椀gelse Gjennomgå琀琀 0 Nei

Norges Eiendommer 14.06.2024 Ajourførte opplysninger hentet direkte fra 
Eiendomsregisteret (EDR) via Infoland Innhentet 0 Nei

Egenerklæring 14.06.2024 Egenerklæring er fremvist Fremvist 0 Nei

Eier 11.06.2024 Eier påviste boligen og ga opplysninger Fremvist 0 Nei

Megler 14.06.2024 Boliginformasjon fra megler Innhentet 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/RN1544
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Østensjø/Lambertseter

Oppdragsnr.

1009240044

Selger 1 navn

Waseem Mirza

Gateadresse

Silurveien 42

Poststed

OSLO

Postnr

0380

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 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 24

Antall måneder 03

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Fremtind

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Feil på varmekabler, har startet samtale med boligforsikringen da denne feilen var der fra før, og selger har ikke
opplyst om dette.

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Faktura for utført arbeid på det som er tilknyttet kjøkken lastes opp i boligmappa i uke 25 Vennetjeneste for å koble
av og på blandetbatteri og vann til toalettet.

Arbeid utført av Oslo Rør Og Bygg Service Nicolae Fitcov

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

Beskrivelse Skeive gulv som har blitt avrettet.

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 Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
- Faktura for arbeid utført av Elektrikergruppen blir lastet opp av selskapet uke 25. - Gamle eier har fjernet lamper
etc, vi har ikke dokumentasjon på hvem som har gjort arbeidet. - Stikkontakter og bryter er fornyet på noen rom
gjort som vennetjeneste. - Funnet feil på varmekabler på badet, forsikringsselskapet blir meldt saken.

Arbeid utført av Elektrigruppen AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

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

Beskrivelse Det er noe sameiet jobber med så det kommer i fremtiden.

Initialer selger: WM 2
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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

Beskrivelse Pågår forhandlinger mellom sameiet og kommunale etater i forbindelse tomtesalg og oppføring av bolig på nabo
eiendom.

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

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

Beskrivelse

I info skriv pr 15.03 opplyser styret om at et rehabiliteringsprosjekt skal starte opp. Dette gjelder vann og avløpsrør
og elektrisitet. Forprosjektet foregår, og det er usikkerhet knyttet til tidslinje og økonomi. Dette vil bli finansiert
gjennom et felleslån og potensielt IN-lån. Lånet vil kunne bli nedbetalt med oppgjør fra det kommende tomtesalg.
Felleskostnadene vil kunne stige i perioden mellom rehabiliteringen og tomtesalget. Man har kommet langt i
prosessen med salg av tomten. For detaljer ta kontakt med styret.

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

Eier har ikke bebodd leiligheten og har begrenset kunnskap om den. -

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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V E D T E K T E R 
 
 for 
 

 Sameiet Ullernbyggene 
 
 

Vedtatt på konstituerende møte 30. september 1975. Endringer foretatt på ordinært årsmøte 6. 
juni 1985, på ekstraordinært årsmøte 14. juni 1989 og på ekstraordinært årsmøte 6. oktober 1999, 
i samsvar med reglene i lov av 23. mai 1997 nr 31, endret på ordinært årsmøte 18. april 2012, 23. 

april 2014, 13. april 2016 , 16.juni.2020 og ekstraordinært årsmøte 16. november 2021 
Sist vedtatt på ordinært årsmøte 12. mai 2022 

 
 

 
§ 1 Navn og opprettelse. Eiendommen. 
 
§ 1.1    Sameiets navn er Sameiet Ullernbyggene. Sameiet er opprettet ved oppdelingsbegjæring 

tinglyst 3. juni 1975.  
  Eiendommen gnr 28 bnr 726, Silurveien 42, 44 og 46 er oppdelt i 119 eierseksjoner. For 
  hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse. 
  Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke omfattes av bruksenheter med enerett til 
  bruk, er fellesarealer. 

 
 
§ 1.2 Formålet med sameiet er å: 
 

1. Ivareta driften av sameiet. 
2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal. 
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse. 

 
I tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjøres spørsmålet ved alminnelig flertall 
på årsmøtet. 

 
 
§ 2 Rettslig rådighet over seksjon 
 
Den enkelte seksjonseier har full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie 
og pantsettelse, se dog § 4 tredje ledd.  
 
Erverver av seksjon, samt leietaker av bruksenheten må meldes til styret for skriftlig godkjenning 
før overtakelse eller innflytning finner sted. Godkjenningen kan bare nektes dersom det foreligger 
saklig grunn. Som saklig grunn for nektelse ansees alltid på tenkt bruk i strid med sameiets 
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vedtekter. 
 
 
Den som vil overdra eller leie bort sin seksjon, er forpliktet til å gjøre medkontrahenten kjent med 
sameiets vedtekter, husordensregler og øvrige bestemmelser som gjelder for sameiet. 
 
Seksjonen og fellesarealene kan ikke nyttes til formål som forårsaker uvanlig ulempe og /eller 
sjenanse. Seksjonen kan kun benyttes til beboelse, det er således ikke tillatt å drive utstrakt 
hybelutleie eller etablere bokollektiv i leilighet. 
 
Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn er ikke tillatt.  
 
Seksjonseier plikter å opplyse styret og forretningsfører om leiers navn, egen adresse i 
utleieperioden og varigheten av denne.  
 
Seksjonseieren har for øvrig full rettslig råderett over sin seksjon.  
 
 
§ 3 Seksjonseiers forpliktelser 
 
 
Kjøper av seksjon skal betale gebyr på 2500 kr når eierskiftet gjennomføres ved registrering hos 
ABBL. ABBL krever inn gebyret sammen med første innbetaling av fellesutgifter. 
 
Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter sameiets vedtekter og vedtak fattet av årsmøtet og 
styret. Ved alminnelig flertall fastsetter årsmøtet vanlige ordensregler for eiendommen. 
Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende ordensregler. 
 
Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre beboere i sameiet. 
 
Skade på eiendommen som skyldes en seksjonseier, vedkommende sin husstand eller andre som 
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen, må av seksjonseieren erstattes eller utbedres uten 
opphold. 
 
Bruksenheten kan bare benyttes i samsvar med formålet. 
 
Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 
ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til 
bruksenheten for å vedlikeholde, installere og kontrollere 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. 
 
Styret kan kommunisere med alle seksjonseierne og leierne elektronisk. Det er den enkelte 
seksjonseiers/leiers ansvar at styret har rett elektronisk adresse. For de som ikke har oppgitt noen 
elektronisk adresse til styret, vil kommunikasjonen skjer pr. post.   
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§ 4 Fordeling av felleskostnader - ansvar utad 
 
Alle felleskostnader fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøkene. Styret fastsetter 
akontobeløp som skal innbetales forskuddsvis pr måned av den enkelte seksjonseier. 
 
 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk. 
Styret skal påse at felleskostnadene blir dekket av sameiet, slik at man unngår at kreditorer gjør 
krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes felles forpliktelser. 
 
Sameiet har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av 
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp (2G) på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
Som sikkerhet for seksjonseiernes forpliktelse til å dekke andel av felleskostnadene har sameiet 
betinget seg panterett med kr 5.000,- i hver seksjon. Panteretten er tinglyst som heftelse på 
seksjonene. Den har prioritet uten opptrinnsrett etter 90 % av seksjonenes lånetakst til enhver tid. 
 
Hvis en seksjonseier ikke betaler sin andel av fellesutgiftene, er dette å anse som vesentlig 
mislighold. 
 
 
§ 5. Seksjonseiers vedlikeholdsplikt 
 
§ 5.1 Innvendig vedlikehold 

 
Innvendig vedlikehold av bruksenheten besørges og bekostes av den enkelte seksjonseier. Med 
innvendig vedlikehold forstås blant annet oppussing, istandsettelse og fornyelse av maling, tapet, 
gulv, tak, innvendige vegger, låser, nøkler, elektriske ledninger med tilbehør fra og med 
bruksenhetens sikringsboks, varmtvannsbereder i bolig, vannkraner, servanter og annet 
sanitærutstyr. Dette gjelder også ledninger og innretninger som seksjonseieren selv har satt opp. 
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Videre omfatter 
vedlikeholdsplikten vann- og fuktsperrer i våtrom og vann- og avløpsledninger fra 
forgreiningspunktet på hovedledningsnettet. Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør 
åpne frem til fellesledningen. Vedlikeholdsplikten omfatter ikke utskiftning av sluk. Reparasjon 
eller utskifting av rør og ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjon er sameiet ansvarlig 
for. Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke 
for seksjonseierens vedlikeholdsplikt. 
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Seksjonseieren er ansvarlig for innvendig vedlikehold av dører og vinduer som vender ut mot 
fellesareal, samt utskifting av selve vindusruten. Utskifting og utvendig vedlikehold av vinduer 
og dører er sameiet ansvarlig for.  
 
 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også renhold av den indre del av balkongen, inkludert sluk/avløp. 
 
Den omfatter også vedlikehold av andre arealer seksjonseieren eventuelt  har enerett til å bruke. 
 
Seksjonseieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at dette 
fungerer og er i forskriftsmessig stand. Det er forbudt å gjøre endringer på felles 
brannvarslingsanlegg i seksjonene.  
 
Unnlatelse av å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens verdi, eller å 
avverge ulemper, er å anse som mislighold av seksjonseierens forpliktelser overfor sameiet. 
 
Alt arbeid som påhviler seksjonseieren skal utføres i samsvar med de til enhver tid gjeldende 
lover og forskrifter. Seksjonseieren er ansvarlig for at dette blir gjort. 
 
 
§ 6 Sameiets plikter 
 
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 seksjonseierens vedlikeholdsplikt.  
 
Sameiet skal blant annet:  
 

a) vedlikeholde og forvalte eiendommen med grøntarealer, beplantning, veier, lekeplasser, 
biloppstillingsplasser og fellesinnretninger av enhver art, 
 

b) besørge vedlikehold av sameiets bygninger på eiendommen, herunder for eksempel 
trappeoppganger, ytre inngangsdører og andre innvendige fellesarealer, utskifting av 
vinduer og dører, samt vedlikehold av felles rør og ledninger.  

 
 
§ 7 Forandringer av seksjon og fasade 
 
Seksjonseier må ikke uten godkjennelse fra sameiets styre foreta forandringer vedrørende 
bygningskonstruksjonen og fellesanlegg, som for eksempel rive bærevegger eller flislegge 
balkong/terrasse. Tilsvarende gjelder tiltak som medfører fasadeendringer, for eksempel 
utskiftning av dører og vinduer, oppsetting av parabol/antenne, markise og varmepumpe eller 
endring av utvendige farger. 
 

 
§ 8  Vedlikeholdsfond 
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Årsmøtet kan med alminnelig flertall fatte vedtak om opprettelse av fond til dekning av 
påregnelige fremtidige vedlikeholdsutgifter. Den enkelte seksjonseier innbetaler til fondet 
àkontobeløp fastsatt av styret.  

 
 
§ 9   Kameraovervåkning 
 

 Sameiet har kameraovervåkning og er underlagt reglene for dette.  
 Sameiet har installert kameraovervåkning i alle kjellerganger, i, inngangspartier, sykkelbod og 

søppelrom for å forebygge tyveri og hærverk. Spørsmål knyttet til overvåkningskameraene rettes 
til styret. Opptakene slettes etter 7 dager. Tyveri og hærverk med antatt dato og tidspunkt må 
derfor meddeles styret umiddelbart.  
 
 
§ 10 Forsikring 

 
Styret plikter å holde sameiets bygningsmasse forsikret på en tilfredsstillende måte. 
 
Seksjonseieren skal betale egenandel ved forsikringsskader der sameiets forsikring benyttes på 
skader som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsansvar. Seksjonseieren er i disse tilfellene 
også ansvarlig for tap som ikke dekkes av sameiets forsikring som følge av helt eller delvis 
avkortning eller avslag på grunn av seksjonseierens forhold. 
 
Krav på betaling av egenandel dekkes av sameiets legalpanterett. 
 
Bestemmelsen her påvirker ikke sameiets rett til å kreve erstatning fra seksjonseieren for øvrig.  
 
 
§ 11  Mislighold 
 
Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser overfor de 
øvrige seksjonseierne, kan styret, med minst seks måneders skriftlig varsel, pålegge 
seksjonseieren å selge seksjonen. Er ikke pålegget etterkommet innen fristens utløp, kan 
seksjonen kreves solgt ved tvangssalg, jf. eierseksjonsloven § 38. 
 
Seksjonseieren er ansvarlig for sine husstandsmedlemmer, leietakere og dennes besøkende eller 
andre personer som han har gitt adgang til leiligheten, eller til eiendommen for øvrig. 
 
Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen, jf. eierseksjonsloven  
§ 39. Etter reglene i bestemmelsen her kan det også kreves fravikelse i forhold til bruker som 
ikke er seksjonseier. 
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§ 12 Årsmøtet 
 
Årsmøtet er sameiets øverste organ. Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni 
måned.  
 
 
Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av 
saker som ønskes behandlet. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det 
og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
Styret innkaller skriftlig til årsmøtet med et varsel på minst åtte og høyst tyve dager.  
 
I årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med 1 stemme for hver seksjon de eier. 
 
Seksjonseieren har rett til å møte med fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig datert 
fullmakt. Enhver seksjonseier har rett til å ta med seg rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren kan få rett 
til å uttale seg hvis årsmøtet gir tillatelse med vanlig flertall. Seksjonseierens ektefelle, samboer 
eller annet medlem av seksjonseierens husstand har rett til å være tilstede og uttale seg. 
Tilsvarende gjelder styremedlemmer, forretningsfører og leier av boligseksjon 
 
 
§ 13 Innkalling til årsmøte 
 
Styret innkaller skriftlig til årsmøtet med et varsel på minst åtte og høyst tyve dager. 
Ekstraordinært årsmøte kan om nødvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. 
 
Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. Seksjonseier plikter å informere styret om 
sin e-post adresse. Fra 2021 vil all kommunikasjon med seksjonseierne skje elektronisk. 
 
Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i årsmøtet. Skal et forslag som etter 
loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Sammen med innkallingen skal følge årsberetning, regnskap og revisjonsberetning samt forslag 
til driftsbudsjett. Innkallingen skal tilstilles alle seksjonseiere med kjent adresse og dokumentene 
skal være tilgjengelige på årsmøtet. 
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt krav om det før siste frist for innlevering av saker. 
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§ 14 Saker som skal behandles på ordinært årsmøte 
 
På det ordinære årsmøtet skal disse sakene behandles: 

 
1) konstituering, 
2) informasjon fra styret, 
3) godkjennelse av resultatregnskap og balanse, herunder anvendelse av overskudd eller dekning 

av tap, 
4) eventuell godtgjørelse til styret, 
5) driftsbudsjett, 
6) valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer dersom noen av disse er på valg 
7) velge revisor når den tidligere revisor skal fratre 
8) andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter eierseksjonsloven § 44 annet 
ledd, kan årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. 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. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmøtet og 
stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen.  
 
 
§ 15 Møteledelse og protokoll 
 
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som ikke 
behøver være seksjonseier. 
 
 
Under møtelederens ansvar skal det føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak 
som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst èn seksjonseier, 
som utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede. Protokollen leses ikke opp ved møtets 
avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen skal tilstilles samtlige seksjonseiere, og 
protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne på forretningsførerens 
kontor. 
 
 
§ 16 Årsmøtets myndighet og flertallskrav 
 
Med de unntak som følger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av årsmøtet med 
vanlig flertall av de avgitte stemmer.  
 
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet for beslutning om: 
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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 eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum, 
f) vedtektsendringer. 

 
 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 
vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall 
av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et 
flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet.  
 
Hvis tiltak etter foregående ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 
enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
Den eller de som berøres må uttrykkelig si seg enig eller samtykke hvis sameiet skal kunne ta 
beslutning om: 

a) begrensninger i den rettslige rådighet over seksjonen 
b) endring i fordeling av felleskostnader 
c) endring i fordeling av inntekter av fellesarealer. 

 
 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 
sameiet skal kunne ta beslutning om: 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, 
b) oppløsning av sameiet, 
c) tiltak som medfører en 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 seksjonseierne.  

 
 
Årsmøtet kan vedta endring av husordensreglene med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 
 
 
§ 17 Styret 
 
Sameiet ledes av et styre, som velges av årsmøtet og som består av 4 til 5 medlemmer  
med 1 til 2 varamedlemmer. Dersom styret består av 4 medlemmer, skal det velges 2 
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varamedlemmer, ved 5 medlemmer skal det velges 1 varamedlem. Styrelederen velges særskilt. 
Styret kan velge nestleder. Minst halvparten av medlemmene skal være seksjonseiere.  
 
 
 
I forbindelse med valgene fastsetter årsmøtet tjenestetiden for det enkelte styremedlem og  
varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og varamedlem 
valgt for 2 år. Gjenvalg kan finne sted. 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers stå for forvaltningen av 
sameiets felles anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak av årsmøtet.  
 
Ved utførelsen av sitt oppdrag kan styret treffe vedtak og sette i gang et hvert tiltak som ikke etter 
loven eller vedtektene skal vedtas av årsmøtet. 
 
Styret ansetter forretningsfører, vaktmester, vaskehjelp og eventuelle andre funksjonærer og 
fastsetter deres lønn og instruks, og fører tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser. Det er 
dessuten styret som eventuelt sier opp eller gir forretningsfører og funksjonærer avskjed.  
 
 
I felles anliggender forplikter styret seksjonseierne ved underskrift av styrelederen og ett av de 
øvrige styremedlemmer i fellesskap.  
 
Styret kan utferdige begrensede spesialfullmakter, herunder til ansatt forretningsfører. 
 
Styrelederen har ansvar for at styremøte holdes så ofte som det trengs. Styremøtet skal ledes av 
styrets leder. Hvis styrelederen ikke er til stede og det ikke er valgt noen nestleder, skal styret 
velge en møteleder. 
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene (eventuelt 
varamedlemmene) er til stede. Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte  
stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (eventuelt 
varamedlemmene). 
 
I styremøte kan et styremedlem ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende eller personlig særinteresse i. Det samme 
gjelder for forretningsføreren. 
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer.  
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§ 18 Forretningsfører 
 
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha forretningsfører. Forretningsfører 
ansettes og sies opp av styret. 
 
 
Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter esl. § 58 til 
forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet innenfor rammen 
av hva som er delegert fra styret.  
 
Forretningsføreren forestår den daglige driften av sameiets eiendom. Forretningsfører sørger for 
innkreving av felleskostnader fra seksjonseierne og fører regnskap for sameiet. Videre fremmer 
forretningsfører overfor styret forslag til årsoppgjør, budsjett og felleskostnader, samt utfører de 
tjenester som er nevnt i forretningsførerkontrakten.  
 
 
§ 19 Mindretallsvern 

 
Årsmøtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke ta beslutninger som er egnet til å 
gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
 
§ 20 Revisor 
 
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. Revisor har møte- og talerett på årsmøtet. 
Revisor velges av årsmøtet med alminnelig flertall. Revisor tjenestegjør frem til ny revisor er 
valgt. Lov av 15. januar 1999 nr. 2 om revisjon og revisorer gjelder så langt den passer. 
 
 
§ 21 Tvister 

 
Eventuelle tvister mellom sameiet og en seksjonseier avgjøres ved de alminnelige domstoler. 
Seksjonseierne vedtar eiendommens verneting som rette verneting. 
 
 
§ 22 Vedtektsendring 
 
Endring av sameiets vedtekter kan bare besluttes av årsmøtet med minst to tredjedels flertall av 
de avgitte stemmer, om ikke loven stiller strengere krav, jf. eierseksjonsloven § 27 andre ledd. 
 
 
§ 23 Oppløsning 
 
Sameiet kan ikke oppløses uten uttrykkelig enighet fra samtlige seksjonseiere. 
 
 
§ 24 Eierseksjonsloven 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 
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2017 nr. 65. 
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Husordensregler 
 
GENERELT 

 Formålet med husordensregler er å legge forholdene til rette for et hyggelig 
bomiljø og ta vare på sameiets materielle verdier og dets utemiljø, hvor 
ingen tar seg til rette på andres bekostning. 

 Vedtektene henviser til Husordensreglene, som bare kan endres med vedtak 
på sameiermøte. 

 Sameiere/beboere plikter til enhver tid å rette seg etter de 
husordensreglene som gjelder. Brudd på Husordensreglene kan føre til 
pålegg om salg av seksjonen etter Lov om Eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 
65 og § 3 i Vedtektene for Sameiet Ullernbyggene. 

 Klager vedr beboere rettes først til beboer og eier av leiligheten av den 
enkelte. Øvrige klager eller forslag sendes skriftlig til styret. 

 Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppførsel medfører fare for 
ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller 
vedkommendes oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene i eierseksjonsloven. 

2. OVERDRAGELSE OG UTLEIE AV LEILIGHET 

 I følge vedtektenes §2, 2. ledd, skal enhver ny eier eller leietaker meldes 
skriftlig til styret og forretningsfører før innflytting finner sted. 

 Utleiere er ansvarlige for at leietakere informeres om og følger gjeldende 
vedtekter og husordensregler. 

3. SØPPEL OG AVFALL 

 I søppelrommet skal det kun kastes husholdningsavfall og papp/papir. 
 Husholdningsavfall skal pakkes i ulike plastposer før det kastes i container i 

søppelrommet.  Matavfall kastes i grønne plastposer, plastavfall kastes i lilla 
poser og øvrig restavfall kastes i andre typer poser. Dette skal kastes i 
containere for husholdningsavfall. 

 Aviser, blader, papp og øvrig papir skal legges i containere for papiravfall. 
Pappkasser/-kartonger skal flatpakkes før det legges nedi. 

 Flasker, glass og metallemballasje skal ikke kastes i søppelrommet, men 
kan leveres til godkjent returpunkt. Nærmeste returpunkt er ved 
rundkjøringen, Ullernåsen t-banestasjon. 

 Annet avfall skal leveres i henhold til offentlige renovasjonsbestemmelser. 
 Det er forbudt å sette fra seg/kaste søppel, skrot og annet avfall på 

fellesarealene. 
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 Det er forbudt å kaste søppel og annet ut fra vinduer og balkonger (eks. 
fuglemat, sigaretter) 

4. DYRE- OG HUNDEHOLD 

Det er tillatt med dyr i sameiet, forutsatt at de ikke sjenerer andre beboere. Hunder skal 
ikke ha adgang til de inngjerdede lekeplassene. Hundeeiere/-passere skal plukke opp etter 
hunden på opparbeidede fellesarealer. 

Sameiets hundeeiere oppfordres til å ta et særlig ansvar også for å plukke opp etter andre 
hunder på sameiets fellesarealer. 

5. BRUK AV LEILIGHETEN 

 Det skal være ro mellom kl. 23.00 og 07.00 både inne og ute. Bruk ikke 
vaskemaskin o.l. i dette tidsrommet. 

 Vis spesielt hensyn ved å ikke spille høy musikk når dører og vinduer er 
åpne. 

 Ved festlige anledninger bør det gis nabovarsel i forkant. 
 Støyende arbeider, som f.eks. banking eller boring, er ikke tillatt på søn- og 

helligdager. Det er tillatt på hverdager mellom kl. 08.00 og 18.00, og på 
lørdager mellom kl. 10.00 og 16.00. 

 Det skal gis nabovarsel for planlagt støyende arbeider. Dette skal henges 
opp på tavlen ved postkassene, med angivelse av når arbeidet startes og 
hvor lenge arbeidene antas å vare, og kontaktinformasjon. Bruk sameiets 
mal for varsel. 

 Den enkelte sameier har ansvar for alt innvendig vedlikehold. Innvendige 
bygningsmessige endringer og installasjoner skal forelegges styret. 
Ombygninger i den enkelte eierseksjon skal skje i henhold til gjeldende 
byggeforskrifter og om nødvendig må tillatelse innhentes fra offentlig 
myndighet. Ved skifte av sluk skal det sendes søknad til Oslo kommune. 

 Vis dovett: Kun urin, avføring og dopapir skal i doen. Andre ting i doen kan 
medføre at rørene kan tettes. Eksempelvis kan stivnet fett kastes i 
matavfallet, mens våtservietter, bomull og q-tips skal kastes i restavfallet. 

 Ikke hell kaffegrut, fett, olje eller matrester i vasken, det kan tette rørene. 
Det skal behandles som matavfall eller restavfall. 

 Utskifting av ytterdører og vinduer skal være i tråd med sameiets 
standarder, disse finnes beskrevet på sameiets hjemmesider. 

 Sameier har ansvar for egne moderniseringstiltak. De skal utføres slik at det 
ikke oppstår skade eller ulempe for andre beboere. Bruk alltid godkjente 
håndverkere. 

 Risting eller banking av tepper og lignende må ikke foretas fra vinduer og 
balkonger. 

6. FASADER, BALKONGER OG BODER (herunder markiser og parabolantenner) 
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Balkonger og boder er å regne for sameiets fellesareal, men med eksklusiv bruksrett for 
beboer. 

Godkjennelse fra styret må innhentes før montering av utvendig markise og evt. andre 
fasadeendringer. Utvendig montering av parabolantenner tillates ikke. 

7. VARMTVANN OG FYRING 

 Radiatorene settes i gang på senhøsten og stenges om våren, avhengig av 
utetemperaturer. 

 For at radiatorene skal fungere godt i alle etasjer, bør alle beboere jevnlig 
lufte radiatorene sine ved å åpne ventilen forsiktig til all luft er sluppet ut. 
Dette bør gjøres flere ganger gjennom vinterhalvåret. 

 For at varmtvann skal sirkulere best mulig i alle etasjer, dvs. at alle etasjer 
raskt får tilgang til varmtvann, må pakninger i gamle blandebatterier skiftes 
regelmessig. Gamle blandebatterier bør skiftes ut, ettersom disse kan lekke 
kaldtvann over i varmtvannet. Det kan medføre at andre beboere over og 
under aktuell etasje ikke får varmtvann raskt nok, eller får svært varierende 
temperatur på varmtvannet. 

8. PARKERING 

 Parkering foran innganger og på stikkveier er ikke tillatt. Det skal være plass 
for utrykningskjøretøy. Stans for nødvendig av- og pålessing er derimot 
tillatt.  

 Parkeringskontroll foretas av parkeringsselskap. 
 Oppmerkede biloppstillingsplasser i sameiet er kun for eiere og beboere. 

Parkeringsbevis må benyttes, uten bevis blir det ilagt gebyr.  
 Gjester henvises til parkeringsplasser utenfor sameiet eller til 

gjesteparkeringsplassen. 

9. FELLESAREALER 

 For å bidra til trivsel i bo-området, plikter alle beboere å benytte sameiets 
fellesarealer på en aktsom måte inklusiv å holde fellesarealer inne og ute 
ryddig. 

 Bruk ikke plenene som gangvei. Det medfører stygge stier i gresset. 
 Ballspill skal ikke foregå foran inngangene og inntil husveggene, men er 

ellers tillatt på sameiets område. 
 All skade som påføres felleseiendom må erstattes av den eller de som 

forvolder skaden. Se for øvrig vedtektene § 3. 
 Beboere er ansvarlig for opprydding og rengjøring av fellesarealer og heiser 

etter uttransportering av avfall, juletrær m.m. I tillegg er det beboers ansvar 
å rydde opp etter egne håndverkere. 

 Navneskilt på postkasse skal være av godkjent type. 
 Sportsboden i første etasje er reservert til sykler, ski og annet sportsutstyr. 
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 Inngangsdører skal alltid holdes låst. Uvedkommende skal ikke slippes inn. 
 Vaskeriet kan benyttes etter forhåndsreservert tid på tavlen utenfor. Det er 

bare nummererte hengelåser med leilighetens seksjonsnummer som kan 
benyttes. Låsen skal fjernes når vasketiden er over. Vaskeriet skal ikke 
benyttes etter kl. 23.00. Vaskemaskiner og tørketromler, samt 
vaskerom/rullerom, rengjøres og ryddes etter bruk. 

 Fellesganger er rømningsveier og må ikke blokkeres av møbler etc. 
 Beboere oppfordres til å støvsuge skinnene i heisdørene regelmessig og ved 

ulyder, for å få bort småstein og sand. Dette kan hindre skader på 
heisdørene og kostbare reparasjoner. 

 Etasjekorridorene skal være fri for gjenstander, dersom det ikke er felles 
enighet mellom naboene på aktuell korridor om at spesifikke gjenstander 
kan stå der. 

10. REAKSJONER VED BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 

 Ved brudd på husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av 
seksjonen med frist for å rette opp de påklagede forhold. Se for øvrig 
vedtektenes § 11 om Mislighold. 

 Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge 
av overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. 
Seksjonseier er også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av 
eierens husstand/leietaker eller andre personer som eieren har gitt adgang 
til eiendommen for øvrig (Lov om eierseksjoner) 

11. ANNET 

Praktisk informasjon, råd og tips kan du finne på sameiets 
hjemmesider www.ullernbyggene.no. 

Endret og vedtatt 23. mai 2023 
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

Regnskap
2022-12

Regnskap
2023-12

Resultatregnskap Sameiet Ullernbyggene, 2023

Note

Inntekter

Felleskostnader 10 186 1666 500 5805 293 2486 500 8501
Annen driftsinntekt 30 0001 280 0001 285 5761 287 7532

Sum driftsinntekter 10 216 1667 780 5806 578 8247 788 603

Utgifter

Lønnskostnad 456 400399 350399 350399 3503
Annen driftskostnad 6 807 0006 237 0006 128 1896 299 0794
Vedlikehold, innkjøp 1 235 0001 033 000989 867690 9625
Påkostning,rehabilitering,investering 40 000 0000006

Sum driftskostnader 48 498 4007 669 3507 517 4057 389 391

Driftsresultat før finansposter -38 282 234111 230-938 582399 212

Finansielle poster

Finansinntekt 10 00010 00059 46363 1537
Finanskostnad 900 0000008

Sum finansposter -890 00010 00059 46363 153

Årsresultat -39 172 234121 230-879 118462 364

Sameiet Ullernbyggene

Side 9 av 29
82



Noter Sameiet Ullernbyggene

Note 3 - Lønnskostnad

Budsjett
2024

Budsjett
2023

Regnskap
2022-12

Regnskap
2023-12

Styrehonorar 400 000350 000350 000350 000

Arbeidsgiveravgift 56 40049 35049 35049 350

Sum 456 400399 350399 350399 350

Ingen ansatte

Note 4 - Annen driftskostnad

Budsjett
2024

Budsjett
2023

Regnskap
2022-12

Regnskap
2023-12

Strøm nett/kraft 120 000120 000137 811128 009

Strøm el.kjele 1 500 0001 800 0001 982 7581 831 087

Vann- og avløpsavgift 1 160 000905 000778 279960 079

Feieavgift 2 5002 500214128
Renovasjon 340 000292 000275 911311 780

Containerleie 20 00020 00013 53010 813

Kabel-tv (og ev. bredbånd) 750 000630 000619 618720 462
Forsikring 725 000657 000550 365657 186

Eiendomsavgift 250 000250 000247 406247 406

Forvaltning og revisjon 212 000205 000198 282204 352
Innbetalingsservice 5 0005 0004 4034 403

Møtegodtgjørelse 004 0000

Juridisk rådgivning/bistand 20 00020 00000
Brannsikring 350 000000

Kontingent ABBL 500500500500

Vaktmestertjeneste 650 000650 000612 862651 945
Overvåkning 80 00058 00056 57159 931

Snøbrøyting/strøing/feiing 0021 6130

Matteservice 25 00025 00024 13526 667
Renhold 230 000230 000237 255251 256

Heis service/drift 300 000300 000288 202210 194

Utgifter v/styret 25 00025 0005 7344 738
Kurs/seminarer 0052 2000

Rekvisita, porto, mm 5 0005 0003 1543 860

Datautgifter o.l 5 0005 0000500
Leie av lokale 2 0002 0004 0002 000

Gebyr 5 0005 0009 3868 006

Blomster/gaver 0003 778

Diverse 25 00025 00000

Sum 6 807 0006 237 0006 128 1896 299 079

Honorar til revisor er inkludert i forvaltningshonoraret

Side 13 av 29
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Dato:	11.06.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	SILURVEIEN	42

Gnr/Bnr:	28/726

PlottID/Best.nr:	322025/	86493047

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	13376/	EIBR@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	tas

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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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.
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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).
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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. 
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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

Silurveien 42
0380 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Danyal Razzaq

919 22 699
danyal.razzaq@aktiv.no1009240044

17.06.2024




