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Ditt nye hjem? 

Velkommen til Johan Scharffenbergs vei 75A!
En moderne og lekker 3‑roms selveierleilighet fra 2013 i byggets 1.  
etasje, beliggende i et attraktivt område på Skullerud. Leiligheten har  
en god planløsning og store vindusflater som slipper inn mye naturlig  
lys. Fra stuen er det utgang til en herlig vestvendt terrasse på 14 m².  
Herfra er det kort vei til servicefasiliteter, dagligvare, treningssenter,  
T‑bane og buss. Med Østmarka som nabo har man alt en kan  
drømme om av flotte turmuligheter sommer og vinter!

Merk deg dette:
‑2 kjellerboder 
‑Parkeringsplass i garasjekjeller
‑Bod/   Walk‑in i leiligheten
‑Fjernvarme
‑Lave felleskostnader
‑Felles takterrasse
‑Heis
‑Kort vei til T‑bane og buss
‑"Hele Østmarka" rett utenfor døren

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 600 000,‑
Omkostn.:	 Kr 116 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 716 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 988,‑
Selger:	 Kine Anine Christophersen
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2013
BRA‑i/ BRA Total	  59/ 67 kvm
Tomtstr.:	 6427.3 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 168, bnr. 101
Snr.	 5
Oppdragsnr.:	 1008250363

Klaus Westersund
Daglig leder /    Eiendomsmegler /    Partner

Mobil	 926 10 585
E‑post	 klaus.westersund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 59 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 67 m²
TBA: 14 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod.
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod.

1. etasje
BRA‑i: 59 m² Bad, bod, entré, stue/ kjøkken og 2 soverom

TBA fordelt på etasje
1. etasje
14 m² Terrasse.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Med boligen følger det to kjellerboder på 4,9m² og 2,6m².
Bod er merket med nr.75A H0104..
Bod areal utgjør til sammen 8m² i BRA‑E.
Terrassen er målt til 13,6m² og er avrundet til 14 m² i TBA.
Disposisjonsrett på bod er gitt av eier/ rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer på  
eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av  
rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet er definert som P‑ROM eller  
S‑ROM i arealoppsettet.
Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle  
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for  
takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i henhold til "Takstbransjens  
retningslinjer ved arealmåling".

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
6427.3 m²

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet felles tomt med asfalterte gangstier, plenarealer, prydbusker,  
beplantning, trær, lekeplass og sittebenker.

Beliggenhet
Johan Scharffenbergs vei 75A ligger svært sentralt til på Skullerud torg. Her har du  
buss og t‑bane i umiddelbar nærhet, samt kort vei til dagligvarebutikker, plantasjen,  
Skullerud Sport Senter, barnehager og skoler. Nærmeste dagligvarebutikk er Rema  
1000, og Coop Extra har du like i nærheten. I bygget ved siden av er det en  
italiensk‑restaurant, en sushi‑restaurant og frisør.

Bakeri i tilknytning til klatresenteret et steinkast unna. Sørensen Sport Skullerud ligger  
5 minutter unna Skullerud Torg. Her finner du et godt utvalg av diverse innenfor løping,  
sykkel, ski mm. For et utvidet forretnings‑ og servicetilbud ligger det handlesentre i alle  
retninger, bl.a. Lambertseter Senter, Bøler Senter, Manglerud Senter, Bryn Senter, og  
Senter Syd Mortensrud.

Det er et aktivt idrettsmiljø i Rustad idrettslag innen fotball og ski, samt flott skianlegg  
på Skullerudstua.
Nærmeste treningssenter er Skullerud Sport Senter, med Oslo klatresenter like ved ‑ et  
av Norges største klatresenter. Nærmeste SATS er på Lambertseter og Ryen, 7‑8  
minutter unna med bil. Grønmo golfbane er også like i nærheten.

Østmarka byr på flotte turområder både sommer‑ og vinterstid. Stier, lysløyper og  
turveier som er fine til turgåing, sykling og løping. Om vinteren blir det kjørt opp skispor  
i lysløypene. I Østmarka finner du Nøklevann og Ulsrudvann med sine idylliske  
badeplasser. Nøklevann ro‑ og padleklubb har utlån av båter.
Søndagsturen kan legges til en av de trivelige sportsstuene Rustadsaga, Skullerudstua  
og Mariholtet. Især er Rustadsaga kjent for baksten og er et meget populært  
utfartssted i bydelen. En litt lengre gåtur unna ligger Østensjøvannet, et unikt  
våtmarksområde og et vernet naturreservat, med et yrende dyre‑ og fugleliv. Turen  
rundt vannet er på ca. 4,5 km. og man kan fortsette videre inn i Østmarka.

Skullerud har et bredt utvalg av kollektivtransport, med blant annet 70‑, 76‑, 79‑, fly‑ og  
nattbussen, i tillegg til t‑banens linje 3.
T‑banen tar deg til sentrum på ca. 20 minutter.

Adkomst
Fant ikke noe relevant informasjon i dokumentene om hvordan man kommer seg til  
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eiendommen.
Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager
Skullerudhøgda barnehage (1‑5 år) ‑ 3 min gange
Gartnerboligen barnehage (1‑5 år) ‑ 5 min gange
Lopperud barnehage (1‑5 år) ‑ 11 min gange

Skoler
Nyskolen i Oslo (1‑10 kl.) ‑ 7 min gange
Rustad skole (1‑7 kl.) ‑ 9 min gange
Nøklevann skole (1‑7 kl.) ‑ 19 min gange
Abildsø skole (1‑10 kl.) ‑ 21 min gange
Skullerud skole (8‑10 kl.) ‑ 9 min gange
Lambertseter videregående skole (videregående skole) ‑ 5 min gange

Sport og trening
Rustad ‑ 11 min gange
Ballspill, fotball, friidrett
0.8 km
Avstikkern balløkke ‑ 15 min gange
Ballspill
1.2 km
Skullerud Sport Senter ‑ 6 min gange
EVO Bøler Senter ‑ 4 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Larsens Takst Service AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Blokken fremstår med yttervegger i platekonstruksjon.

Yttertaket er en flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.

Leilighetens etasjeskillere er i betong.
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Vinduer i boligen fremstår med 3‑lags glass i PVC rammer. Terrassedøren er en heve/  
skyv modell med 3‑lags glass. Entrédøren er i laminert utforming med brann‑ og  
lydklassifisering.

Det er adkomst til terrasse fra stue, med gulv belagt med terrassebord.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er observert sprekk i vegg på lite soverom.
Det er observert stedvis slitasje/   merker på parkett i stue og entre.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: Det er irr på rør.
Det er observert irr på kobberrør i takluke på badet.
Irr på kobberrør er et grønt belegg som dannes når
kobber reagerer med oksygen og fuktighet i luften.
Dette belegget kalles også verdigris,
og er et resultat av korrosjon på kobberet.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig ‑ Bygning generelt

‑ Innvendig ‑ Andre innvendige forhold

‑ Våtrom ‑ Leilighet > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Det ble ikke foretatt hulltaking
bak dusjssone på bad, da det
ikke lot seg utføre konstruksjonsmessig.
Badet er av type badekabin
med stålkonstruksjoner,
målinger kan medføre feil utslag
på takstmannens måleinstrumenter.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2015.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
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Ja
Firmanavn: Abildsø elektriske as, 2025
Alpha Elektro AS, 2019
Beskrivelse: ‑ Demontere 3 stk. downlights samt trafo for disse. ‑ Klippe og borre hull  
for downlights i ståltak. ‑ Montere 3 nye LED‑downlights
‑ Feilsøke på varmekabel på bad, byttet defekt termostat.

4. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/  våtrom er bygget opp?
Ja

30. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja

32. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
Ja
Firmanavn: Abildsø elektriske, 2025
Beskrivelse: ‑ Utskiftning av defekt komfyrvakt. ‑ Montert sensor ca 50‑55 cm over  
platetopp, samt programmert komfyrvakt.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 1. etasje og inneholder entré, bad, bod, 2 soverom og åpen  
stue‑ og kjøkkenløsning med utgang til terrasse. I tillegg disponerer leiligheten 2  
kjellerboder. 

Standard
Kjøkken
Kjøkkeninnredning fra HTH med glatte fronter og laminert benkeplate med  
oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Kjøkkenet er utstyrt med lys under overskap og  
ventilator med mekanisk avtrekk. Det er montert komfyrvakt over platetopp. Hvitevarer  
som komfyr, platetopp, oppvaskmaskin og kjøl/  fryseskap er integrert i innredningen.  
Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad
Badet er en badekabin med fliser på vegger og gulv, og har underliggende gulvvarme.  
Himlingen har lakkerte plater og innfelte lys. Badet er utstyrt med veggmonterte  
dusjdører, servant med underskap, speil med lys, veggmontert wc og opplegg for  
vaskemaskin. Det er observert skrapelyd i høyre dusjdør. Ventilasjonen består av en  
ventil med mekanisk avtrekk og tilluft via spalte under dørbladet.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett. Det er observert stedvis slitasje og merker på parkett i stue og entré.
Vegger: Malte flater av plater og mur. Det er observert sprekk i vegg på lite soverom.
Himling: Malte flater bestående av dekke/  plater. Takhøyden er målt til opp mot 2,5  
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meter.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Vanntilkobling med Pex‑rør. Samleskap med rørkurser og stoppekran  
er plassert på bad og i skap i bod. Det er observert irr på kobberrør i takluke på badet.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør i boligen er av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har balansert ventilasjon med tilluftkanaler i oppholdsrom og  
avtrekkskanal fra kjøkkenvifte og bad. Det er luftgjennomstrømning for sirkulasjon  
mellom terskel og dørblader.
‑ Oppvarming: Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i leiligheten. Det er etablert  
gulvvarme på badet.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal.
‑ Branntekniske forhold: Boligen er utstyrt med røykvarslere og brannslukningsutstyr.

Innbo og løsøre
Vaskemaskin medfølger ikke.

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,  
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
Arbeid utført i boligen:
2024:
• I mai inngikk vi en avtale med Lyse Energi v/ Brunata. Det innebar installasjon av  
energimålere i alle leilighetene. Arbeidet startet i august og ble ferdigstilt i oktober.  
Hver enkelt seksjonseier vil, fra og med desember, bli belastet for sitt forbruk av  
varmtvann og varme.

Arbeid utført i regi av Sameie:
2024:
• Dugnad ble gjennomført den 5.6 med bra oppmøte. Vi fortsatte arbeidet på tak A og  
B. med tømming av jord i de fastbygde kassene og omplanting over i noen av de nye  
kassene på hjul. Styret takker alle for stor innsats.
• Feiing/ rengjøring av garasjegulv ble utført av Bjerke Eiendomsservice AS søndag 16.  
juni. Garasjen måtte ryddes for biler. Beboerne kunne parkere utenfor Rema 1000.
• Vi gjorde en avtale med Butikkeiendom, v/ Ragde Eiendom om asfaltering av område  
ved garasjeinnkjørsel. Dette ble belastet Ragde.
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• Høsten 2024 fortsatte styret/ beboere å tømme flere kasser på tak B. Vi gikk til  
innkjøp av sekketralle og sekker. To plantekasser ble tømt for jord og demontert.  
Utbedringen som begynte på dugnaden er tekket og ordnet for vinteren. Arbeidet vil  
fortsette våren 2025.

Parkering
Det medfølger en parkeringsplass i felles, lukket parkeringsanlegg. 

Forsikringsselskap
KLP Skadeforsikring AS

Polisenummer
12624930

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Oppvarming ved fjernvarme via radiatorer i leiligheten. Det er etablert gulvvarme på  
badet.

Energikarakter
D

Energifarge
Grønn

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
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www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 600 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngår i felleskostnader.

Info eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det er innført eiendomsskatt i Oslo kommune.  
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av  
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er på inntil  
4,9 millioner kroner. 

https:/  /  www.oslo.kommune.no/  skatt‑og‑naring/  eiendomsskatt‑og‑avgift/  
eiendomsskatt/  hvor‑mye‑skal‑du‑betale‑i‑eiendomsskatt/ 

Formuesverdi primær
Kr 1 090 242

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 4 360 967

Formuesverdi sekundær år
2024

Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
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boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser.  
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

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
59/ 6801

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjør kr. 2 988,‑ pr. mnd. 
Herav:
‑ Digital‑TV: 277 kr pr. md.
‑ Felleskostnader: 2 471 kr pr. md.
‑ Bredbånd: 240 kr pr. md.

I felleskostnader inngår trappevask, fjernvarme, kommunale avgifter, felles  
bygningsforsikring, drift og vedlikehold av fellesarealer, forretningsførsel og  
styrehonorar. 

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over  
tid som følge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,  
utlånsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller årsmøte.  
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i gangen. Ved behov kan styret øke  
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfører ved  
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret uten at  
eiendomsmegler har fått melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
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Kr 2 988

Kommentar fellesgjeld
Ingen lån registrert.

Andel fellesformue
Kr 7 116

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Skullerud Torg III Sameie

Organisasjonsnummer
912371212

Om sameiet
Skullerud Torg III Sameie ligger i Oslo kommune og har organisasjonsnummer  
912371212. Sameiet består av 79 enheter, fordelt på 78 boligseksjoner og 1  
næringsseksjon. Forretningsfører for selskapet er OBOS Eiendomsforvaltning AS.  
Sameiet har en egen hjemmeside: http:/ / web2.herborvi.no/ 7153/ .

Vedtatte saker:
‑ Sittende styret ble valgt inn (trakk det at de trakk seg) og vil sitte frem til  
ekstraordinært årsmøte til høsten.

Pågående saker:
‑ Styret har hatt møte/ befaring med Oslo Kommune. I forbindelse med snøbrøyting sist  
vinter (2023) gikk det hardt utover en kum mot Olaf Helseths vei og Skullerud Torg 3.  
Denne saken er ennå ikke løst. Kummen bør skiftes ut.
‑ I pumpekummen utenfor REMA ble det ifm service avdekket dårlige pumper og rør.  
Vår avtalepartner gikk konkurs, og vi er nå i ferd med å finne en ny servicepartner.
‑ Høsten 2024 fortsatte styret/ beboere å tømme flere kasser på tak B. Utbedringen  
som begynte på dugnaden er tekket og ordnet for vinteren. Arbeidet vil fortsette våren  
2025.
‑ Styret jobber kontinuerlig med oppgradering og vedlikehold av uteområdene sammen  
med vår leverandør TOMA.
‑ Ventilasjonsanlegget slår seg av når det er veldig kaldt. Grunnen er at anlegget går i  
beredskap for ikke å fryse i stykker. Dette er dessverre ett problem vi må leve med.
‑ Etter at Telia mistet distribusjonsrettighetene til TV 2, har flere beboere uttrykt  
misnøye med at dette har gått ut over kanaltilbudet vi som sameie betaler for gjennom  



felleskostnadene.
‑ På årsmøtet i april 2024 ble det vedtatt å inngå avtale med Lyse Energiservice om  
individuell måling og fakturering av varmtvann og fjernvarme. I etterkant har flere  
forhold skapt frustrasjon og usikkerhet: Mange beboere har mottatt høyere fakturaer  
enn forventet, felleskostnadene via OBOS er ikke redusert, og det er uklart om beløpet  
som ble kommunisert inkluderte merverdiavgift.
‑ På årsmøtet i 2025 ble budsjettet vedtatt uten endringer i felleskostnadene, til tross  
for at kostnader til varmtvann og fjernvarme nå faktureres direkte fra Lyse  
Energiservice. Felleskostnadene ble ikke redusert, og flere beboere opplever derfor  
høyere totale bokostnader enn tidligere.
‑ Styret i Skullerud Torg III Sameie består i dag av tre personer. Det siste året har vist at  
arbeidsmengden og ansvaret som påhviler styret er betydelig.

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ingen registrerte lån.

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Forkjøpsrett
Ifølge sameiets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett i sameiet.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (538 254,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (42 329,‑)

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Sak 5 Telia
Sak 6 Lyse Energi
Sak 7 Budsjett og felleskostnader
Sak 8 Utvidelse av styret

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.
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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.

Det er båndtvang i gården hele året. Det er ikke tillatt å la dyret gjøre fra seg inne i  
gården, men dersom det skjer skal det plukkes opp øyeblikkelig etterpå.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med  
tilleggsareal i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som balkonger, dører og vinduer  
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger  
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder,  
vasker, apparater og innvendige flater.
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.
Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
Sameieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger  
både til og fra egen vannlås/  sluk og fram til sameiets felles‑/  hovedledning.
Sameieren skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende.
Bodene i underjordisk parkeringsanlegg (dør, lås m.m.), skal vedlikeholdes av den  
enkelte sameier som har bruksrett til bod /   eller har bod som tilleggsdel til seksjonen,  
jf § 19.
Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter sameieren straks å melde fra skriftlig  
til sameiet.
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført  
ved innbrudd og uvær.
Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter  
sameieren straks å melde fra skriftlig til sameiet.
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og  
utskifting i seksjonen selv om det skulle ha vært utført av den forrige sameieren.
Søl omkring søppelbrønnene unngås og fjernes umiddelbart av ansvarlig part.
Vannkraner som lekker eller forårsaker støy skal snarest mulig besørges pakket om.
Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes.
Skader som påføres sameiets eiendeler skal raskest mulig utbedres av den/  de som  
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har forårsaket skaden.

Dugnad
Styret har anledning til å innkalle den enkelte seksjonseier til dugnad.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 168, bruksnummer 101, seksjonsnummer 5 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/  168/  101/  5:
29.06.1989 ‑ Dokumentnr: 42299 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:101 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.08.1990 ‑ Dokumentnr: 50068 ‑ Erklæring/  avtale
Div. best. bl.a. vegetasjon, veg, ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:101 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.06.2013 ‑ Dokumentnr: 463293 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Pro Juventute Ks 
Org.nr: 912 181 995 
Bruksrett til 46 parkeringsplasser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:101 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Transport av rettighetshaver 
Fra: Rebus Stor‑Oslo AS 
Org.nr: 981 645 685 
Til: Pro Juventute Ks 
Org.nr: 912 181 995 
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12.06.2013 ‑ Dokumentnr: 478151 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelse om plassering av nettstasjon med transformator, tilhørende apparater  
og kabelanlegg/  luftledningsnett 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om bebyggelse og beplantning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:168 Bnr:101 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.06.2013 ‑ Dokumentnr: 532181 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 59/  6801 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på bygget, datert 20.04.2018. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
20.04.2018.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Byggeområde for bolig, forretning, allmennyttige formål (institusjon, helse,  
aktivitetssenter)

Følger endret reguleringsplan S‑4517 for Johan Scharffenbergs vei 75. Planen  
regulerer eiendommen til byggeområde for bolig, forretning, allmennyttige formål  
(institusjon, helse, aktivitetssenter), offentlig trafikkområde og fareområde for  
høyspenningsanlegg.. 21.04.2010

Følger Kommuneplanen 2015‑2030, ikrafttredelse 23.09.2015. Eiendommen er i  
kommuneplanen avsatt til arealbruk Ytre by (utviklingsområder) i område Skullerud.

Eiendommen er berørt av hensynssone H310_2 for steinsprang i henhold til  
kommuneplanen. I tillegg definerer reguleringsplan S‑4517 et fareområde for  
høyspenningsanlegg.

Adgang til utleie
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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.

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

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  
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skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 600 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Omkostninger
115 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
116 390 (Omkostninger totalt)
128 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
131 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
4 716 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 728 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 731 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 116 390

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
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konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. 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 4 900/ 5  
100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt en provisjon på 0,9% for gjennomføring av salgsoppdraget på denne  
eiendommen. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke: 

Tilrettelegging: kr. 19.900,‑ 
Visninger: kr. 3.990,‑ 
Oppgjørshonorar: kr. 7.990,‑ 
Markedsføringspakke: kr. 19.980,‑ 
Eierskiftegebyr til forretningsfører: kr. 6.350,‑ 
Utlegg opplysninger fra forretningsfører: kr. 4.800,‑ 
Søk i eiendomsregister og elektronisk tinglysning: kr. 2.490,‑
Kommunale opplysninger: kr. 3.700,‑
Garantipremie/ inneståelse: kr. 3.000,‑
Tinglysningsgebyr: kr. 545,‑

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav på dekning påløpte utlegg,  
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samt vederlag for utført arbeid med kr. 3.490,‑ pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.  
34.900,‑.

Ansvarlig megler
Klaus Westersund
Daglig leder /  Eiendomsmegler /  Partner
klaus.westersund@aktiv.no
Tlf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistås av
Klaus Westersund
Daglig leder /  Eiendomsmegler /  Partner
klaus.westersund@aktiv.no
Tlf: 926 10 585

Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
Tlf: 980 03 338

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Løkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
20.01.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Kine Anine Christophersen

Boligen

 Johan Scharffenbergs Vei 75A
 0694 Oslo

0301-168/101/0/5

Boligen ble kjøpt 2015

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1008250363        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Abildsø elektriske as

Beskrivelse av arbeidet: -Demontere 3 stk. downlights samt trafo for disse. - Klippe og borre hull for downlights 
i ståltak. - Montere 3 nye LED-downlights

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019

Firmanavn: Alpha Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Feilsøke på varmekabel på bad, byttet defekt 
termostat.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Abildsø elektriske

Beskrivelse av arbeidet: - Utskiftning av defekt komfyrvakt. - Montert sensor ca 50-55 cm over platetopp, samt 
programmert komfyrvakt.

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5

49



Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 
• 







som har garasje er tildelt eksklusiv bruksrett til plassene, jfr vedtektenes ¤ 4.3. ¤ 19 og ¤ 20 Selskapets hjemmeside: 











   



 




 



   










 
 
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   
      




























på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende










 
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


 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 


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HUSORDENSREGLER 
For 

Skullerud Torg 3 
Vedtatt på ordinært sameiermøte 26.03.2014 

Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for 
sameiet. 
 
§ 1. Hensikt 
Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen sameiet og mellom naboer, i tillegg 
til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et enhetlig preg i 
eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller oppholder seg på sameiets 
eiendom. 
 
§ 2. Hensynet til øvrige beboere 
Enhver sameier plikter å påse at seksjonen brukes slik at det ikke oppstår ulempe eller ubehag 
for andre beboere. Det skal være alminnelig ro mellom kl 23.00 og 07.00, på fredager, lørdager 
og helligdager mellom kl. 24.00 og 07.00. Ved større private arrangementer bør naboer varsles i 
god tid, og vinduer og dører bør holdes lukket under arrangementet. Beboerne skal påse at alle 
slags fellesdører/ytterdører er låst til enhver tid. 
 
§ 3. Orden i fellesområdene 
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ryddes fra portrom, plen og 
lekeområder. 
 
§ 4. Avfallshåndtering 
Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper, fellesareal og søppeldeponi er 
forbudt. Alt husholdningsavfall skal pakkes inn og legges i egne avfallscontainere. Det er ikke 
tillatt å deponere annet enn alminnelig husholdningsavfall i søppelbrønnene. Hvis det ikke er 
plass til avfallet i brønnene skal det oppbevares i husstanden til brønnen er tømt. Reduser 
volumet på søppelet så godt som det lar seg gjøre før det kastes (tråkk esker flate). Aviser, papp 
og papir skal kastes i særskilte søppelbrønn. For å unngå tilstrømning av skadedyr må søl 
omkring søppelbrønnene unngås og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Av samme årsak skal 
ikke avfall hensettes i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. 
 
§ 5. Postkasseskilt 
Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at postkassen er utstyrt med navn på beboer(e) av 
seksjonen, postkassen skal også merkes med navn innvendig. Kun originale skilt bestemt av 
styret godtas. 
 
§ 6. Orden 
Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne 
oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til at området i og 
rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. Styret har anledning til å innkalle den enkelte 
seksjonseier til dugnad. 
 
§ 7. Arbeider som krever autorisert personell 
Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Vannkraner som lekker 
eller forårsaker 
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støy skal snarest mulig besørges pakket om. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i 
vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. Elektrikerarbeid skal utføres av autoriserte firmaer. 
 
§ 8. Fasadeendringer 
Fasadeinnretninger (markiser, utvendige blomsterkasser osv.) kan kun monteres etter styrets 
godkjenning. 
 
§ 9. Felles signalanlegg 
For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal fungere 
optimalt må det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler for radio- og 
fjernsyn). Det skal ikke utføres modifikasjoner eller arbeid på eiendommens fellesanlegg uten at 
dette er avtalt med styret og det selskapet som har vedlikeholdsansvaret for anlegget. 
Parabolantenne er ikke tillatt. 
 
§ 10.Brannforebyggende sikkerhet 
Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det finnes minst ett 
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) seksjonen(e) han eller 
hun rår over. Det bør være røykvarsler på alle soverom. Seksjonseier er ansvarlig for at det 
utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. år. Alle beboere plikter å sette 
seg inn i hvordan man avstiller sentralanlegget dersom man utløser brannvarselen i egen 
leilighet uten at der er brann. (Fremgangsmåte er 
beskrevet i beboerhåndboken, samt også ved branntavle i .1 etasje heishus i blokk B og C) 
 
§ 11. Bruk av grill 
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill. Gassbeholdere må oppbevares forskriftsmessig. 
 
§ 12. Husdyr 
Det er båndtvang i gården hele året. Det er ikke tillatt å la dyret gjøre fra seg inne i gården, men 
dersom det skjer skal det plukkes opp øyeblikkelig etterpå. 
¨ 
§ 13. Brudd på husordensreglene 
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre sjenerende 
forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og 
problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene i mellom. Gjentatte og/eller grove 
overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret. Styret skal ha myndighet til 
å treffe nærmere forføyninger i sakens anledning. 
 
§ 14. Erstatningsansvar 
Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse av 
husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Sameier er også ansvarlig for at 
husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre personer som er 
gitt adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som påføres sameiets eiendeler skal raskest 
mulig utbedres av den/de som har forårsaket skaden. 
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
 
BESTILLINGSSKJEMA FOR BEBOER NAVN (MÅ BENYTTES) 
- på postkasser og ringetablå 

 
Bestillingsskjemaet må sendes til styret ved eierskifte eller utleie pr e-post: 
skullerudtorg3@styrerommet.net  
 

 
Bestilling av skilter og endring av ringetablå er gebyrbelagt med kr 270,- 
 
Navn på eier av leiligheten: 
Leilighetsnr.: 
Garasjenr.: 
E-post: 
Mobiltelefon: 

 
Tekst på postkasseskiltet: 
 
Linje 1                

Linje 2                

Linje 3                

Linje 4                

Linje 5                
 
Mellomrom og eventuelle punktum eller komma er også en rute. 
 
Størrelse postkasseskilt: (93 x58) mm. 
 
Tekst på ringetablå: 
 
                
 
 
Mellomrom og eventuelle punktum eller komma er også en rute. 
 
Maks antall bokstaver inkludert punktum og /eller komma er 16, som vist her. 
 
Leilighetsnummer med bokstaven A, B eller C, 
dette finner du på brukerhåndboka til leiligheten og på strømmåleren 
Oppgang A har A pluss 3 siffer (for eksempel. A203), oppgang B og C har C 
pluss 3 siffer (for eksempel C504), oppgang D og E har B pluss 3 siffer( for 
eksempel B406). 
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VEDTEKTER 
for  

Skullerud Torg III Sameie 
fastsatt i forbindelse med seksjonering  

i medhold av lov om eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31  
Sist endret på ordinært årsmøte 19.april 2021. 

 
 
 

§ 1  
Eiendommen - formål 

Skullerud Torg III Sameie (heretter sameiet) er et kombinert eierseksjonssameie i eiendommen 
gnr. 168, bnr.101 i Oslo kommune med påstående bygninger, installasjoner og anlegg (heretter 
eiendommen). 
 
Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”seksjonene”) som 
fremgår av vedlagte seksjoneringsbegjæring (vedlegg 1), med situasjonsplan og plantegninger. 
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen 
med fellesanlegg.  
 
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 1 næringsseksjon (heretter i fellesskap omtalt som ”næring”) og 78 
boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”bolig”). 
 
Bruksenhetenes hoveddel består av klart avgrensede og sammenhengende deler av 
bebyggelsen på eiendommen slik som angitt i re/seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl tilleggsareal) er 
fellesareal. 
 
Sameiebrøkene bygger på hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger. 
 
Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermøte eller Sameiets styre kan fatte 
beslutninger som på en urimelig og vesentlig måte begrenser eller vanskeliggjør lovlig 
næringsvirksomhet i eiendommens næringsseksjon. 
 
 

§ 3  
Rettslig råderett 

Den enkelte sameier har, med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, 
full rettslig råderett over sin seksjon med tilleggsareal, herunder rett til salg, pantsettelse og utleie. 
De andre sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et beløp som 
svarer til folketrygdens grunnbeløp, jfr. eierseksjonsloven § 25. Sameiets styre skal underrettes 
om alle overdragelser og leieforhold, herunder også utlån for mer enn 1 måned. 

 
 

§ 4  
Rett til bruk 

4.1 Seksjonen 
Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgår nedenfor enerett til bruk av 
Seksjonen. Bruken av Seksjonen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 
eller ulempe for andre sameiere. 
 
Seksjonene kan bare nyttes til det formål som er fastsatt i seksjoneringsbegjæringen for den 
enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas 
uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 (2). 
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For butikk/forretning (næring) skal gjelde alminnelige åpningstider og tidspunkt for varelevering 
iht. offentlige normer godkjent av Oslo kommune til enhver tid. Næringsseksjonene har 
fortrinnsrett til bruk av utomhusarealer ved forretningsinngangene innenfor rammen av sine 
salgsaktiviteter, begrenset til 4 m fra fasade. Dette må skje på en slik måte at adgangen og 
adkomst til boligseksjonene ikke hindres.   
 
4.2 Innvendig fellesareal 
Den enkelte sameier har rett til å nytte eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller 
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
Bruken av fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre sameiere. Fellesarealene skal ikke benyttes til hensettelse av private eiendeler. 
 
 
4.3 Parkeringsplasser i garasjeanlegg 
De parkeringsplasser som er tildelt ved kjøp av leilighet skal kjøper ha bruksrett til, uten annet 
vederlag til sameiet, enn dekning av kostnader som fremgår av disse vedtekter. En seksjonseier 
kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider. Styret kan bare 
nekte samtykke dersom det foreligger saklig grunn. 
 
Den enkelte beboer må betale godkjent installasjon av dette selv, bak egen måler, og rette seg 
etter de til enhver tid pålagte krav fra sameiet. 
 
4.3.1 Parkeringsplasser tilrettelagt for personer med nedsatt funksjonsevne 
Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at 
styret pålegger en annen seksjonseier å bytte tilrettelagt parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare 
dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bør 
tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt 
plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede.  
 
 
4.3.2 Eksklusiv bruk av fellesareal for næringsseksjon 
Næringsseksjon har eksklusiv bruksrett til 46 parkeringsplasser utomhus, 
(Dersom p-plasser utomhus seksjoneres som tilleggsdel til næringsseksjonen, bortfaller denne 
bestemmelsen) 
 
 

  
§ 5 

Ordensregler 
Sameiermøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 

§ 6 
Bygningsmessige arbeider 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer 
og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte bruksenhet, 
oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger etc, kan bare gjennomføres 
etter godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører 
fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for 
skade eller kan innebære en urimelig belastning av fellesarealene.  
 
Eier av næringsseksjon har rett til å skilte og profilere egen næringsvirksomheten i normalt 
omfang ved reklame og markedsføringsutstyr på fasade til næring. Fasade til næringsseksjonen 
defineres som fasadeareal frem til tilstøtende seksjoner eller fellesareal. 
 Øvrig reklame eller markedsføringsutstyr på resterende fasade skal godkjennes av styret. Det 
forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige offentlige tillatelser og for øvrig ikke bryter med 
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fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere. Godkjenning kan 
ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Ledning, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke 
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig 
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
 
En sameier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige 
på grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 

 
 

§ 7 
Felleskostnader 

 
Sameiets kostnader skal regnskapsmessig deles mellom boligseksjonene og 
næringsseksjon(ene) i to avdelinger. Så langt det er mulig skal felleskostnader som kan henføres 
til den enkelte avdeling, fordeles mellom sameierne i hver avdeling. 
 
Felleskostnadene fordeles mellom sameierne i hver avdeling etter sameiebrøken med mindre 
særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter 
forbruk.  
 
Felleskostnader som ikke kan henføres til en av regnskapsavdelingene, fordeles på hver 
avdeling, etter samlet sameierbrøk i avdelingen(e).  
 
Kostnader forbundet med parkeringsplasser (med medfølgende kjøre- og adkomstareal) og 
tekniske anlegg tilknyttet parkeringsarealet i U1 jf § 4.3 og p-plasser utomhus, fordeles mellom 
seksjonene som har bruksrett/eller p-plass som tilleggsdel til sin seksjon, jf § 19, med en lik andel 
for hver plass. 
 
Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. internett fordeles mellom seksjonene som er 
tilknyttet med en lik andel pr seksjon. 
 
Den enkelte sameier betaler akontobeløp fastsatt av sameiermøtet eller styret til dekning av sin 
andel av felleskostnadene. Akontobeløpet skal også dekke avsetning til fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  
 
 

§ 9 
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt 

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som balkonger, dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 
karmer.  
 
Sameieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning.  Sameieren skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende. 
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Bodene i underjordisk parkeringsanlegg (dør, lås m.m.), skal vedlikeholdes av den enkelte 
sameier som har bruksrett til bod / eller har bod som tilleggsdel til seksjonen, jf § 19. 
 
Sameieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og 
skadedyr plikter sameieren straks å melde fra skriftlig til sameiet. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter sameieren 
straks å melde fra skriftlig til sameiet. 
 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
seksjonen selv om det skulle ha vært utført av den forrige sameieren.  
 
Næringsseksjonene har overflatevedlikeholdsplikt for sine fasader i 1. etasje, herunder utskifting 
av vinduer. Næringsseksjonene har ansvar for overflatevedlikehold for utomhusarealer ved 
forretningsinngangene innenfor rammen av sine salgsaktiviteter, begrenset til 4 m fra fasade og 
sitt parkeringsareal samt ramper. 
 
 

§ 10 
Sameiets vedlikeholdsplikt 

Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på sameierne.  
 
Vedlikeholdsplikten for fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jf §§ 4.1.1, 4.3, 4.3.1, og 
øvrige bestemmelser hvor dette er angitt, ligger på de sameierne som har bruksretten. 
 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom seksjonene, skal 
sameiet holde ved like.  
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning av 
termoruter, og ytterdører knyttet til fellesarealer, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, balkonger  sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten slik at sameiet kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres 
slik at det ikke er til unødig ulempe for sameieren eller annen bruker av boligen Sameieren skal, 
hvis mulig, gis varsel om slike ettersyn eller arbeider på forhånd. 
 
Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik som i hh. t § 7. 
 
 

§ 11 
Utbedringsansvar og erstatning 

Fører en sameiers/andelseiers mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen sameiers 
bruksenhet eller annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av 
sameier etter tredje ledd. 
 
Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte sameier eller andelseier. Sameiet hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
Sameiet og skadelidte sameiere eller andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
sameieren misligholder sine plikter, etter samme regler i borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
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Sameier kan kreve erstatning for tap som følge av at sameiet ikke oppfyller pliktene sine, etter 
samme regler som borettslagslovens § 5-18. 
 
 

§ 12 
Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Medfører sameieren eller brukerens 
oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel 
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf eierseksjonsloven § 27.  

 
 

§ 13 
Styret 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer med ett 
varamedlem. Styrets leder velges særskilt. Styremedlemmene tjenestegjør i to år med mindre en 
kortere eller lengre tjenestetid blir bestemt av det sameiermøtet som foretar valget. Tjenestetiden 
opphører ved avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det år tjenestetiden utløper. 
  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet.  
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 
selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner dets 
navn. 
 
 

§ 14 
Sameiermøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes hvert år 
innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og om siste 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Styret innkaller til det ordinære sameiermøtet 
med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinært sameiermøte med minst 3 og 
høyst 20 dagers varsel.  
 
Innkalling til sameiermøte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for møtet, bestemt angi 
de saker som skal behandles. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det ordinære 
sameiermøtet alltid behandle: 

 styrets årsberetning 
 styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 

 valg av styremedlemmer. 
 
I sameiermøtet har sameierne stemmerett etter sameiebrøk. Sameieren har rett til å møte ved 
fullmektig som må være myndig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt, og 
fullmakten anses å gjelde førstkommende sameiermøte med mindre annet fremgår. Fullmakten 
kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett 
til å uttale seg dersom sameiermøtet gir tillatelse. 
  
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv 
eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 
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§ 15 

Sameiermøtets vedtak 
Ved avstemming regnes flertall etter sameiebrøk. 

 
Saker som kun angår Bolig avgjøres alene av boligseksjonene i fellesskap. Flertallet regnes etter 
antall seksjoner, slik at hver av boligseksjonen gir én stemme. 
 
Saker som kun angår næring avgjøres alene av næringsseksjonene i fellesskap. Flertallet regnes 
etter sameierbrøk. 

 
Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som sameiermøtets 
beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står 
stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermøtet for vedtak om 
    blant annet. 
 

 Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 

 Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

 Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhører 
sameierne i felleskap 

 Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går over vanlig forvaltning 

 Samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et annet 
formål. 

   Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går 
utover vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 
utlegg for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
2. Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder: 
 

 At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like 
utover det som følger av disse vedtekter jf. §§ 10. 

 Innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 
seksjonen, 

 Innføring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn 
bestemt i § 7. 

 
3. Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av 

hele eller deler av eiendommen. 
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 
 

§ 16 
Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med lov om eierseksjoner § 41 
 
 

§ 17 
Forsikring 

Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent 
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for. 
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§18 

Mindretallsvern 
Sameiermøtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet 
til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 

 
§ 19 

Parkeringsplasser og boder. Kameraovervåkning 
Sameiets parkeringsplasser i garasjeanlegg og utomhus seksjoneres som fellesareal eller som 
tilleggdel til seksjon. Dersom p –plass seksjoneres som fellesarealer er seksjonseierne likevel 
tildelt eksklusiv bruksrett, jf § 4.3. Parkeringsplassene og bodene er tildelt egne nummer angitt 
med henholdsvis betegnelsen P for parkeringsplass og B for bod. 
 
Kameraovervåking 
Kameraovervåking  
Sameiet har godkjent kameraovervåking på sameiets fellesområder.  
Styret har ansvar for at kameraovervåking foregår i henhold til Datatilsynets regelverk.  
Sameiet har godkjent kameraovervåking på sameiets fellesområder. 
Styret har ansvar for at kameraovervåking foregår i henhold til Datatilsynets regelverk. se 
vedlagte oversiktstegning 
 

§ 20 
Endringer i vedtektene 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.  
 
Dersom p-plasser og boder er seksjonert som fellesareal kan ikke fordelingen av eksklusiv 
bruksrett til fellesareal  i § 4.3 og § 19  endres uten samtykke fra den det gjelder. 
 

§ 21 
Generelle plikter 

Sameierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermøtet eller styret. 
 
        
 

ooOoo 
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Vedlegg: 
 Den eksklusive bruksrettene/ tileggsdel til seksjon til parkeringsplasser og boder er fordelt som 
følger: 

 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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   
   
   
   
   
   
   
   
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Nabolagsprofil
Johan Scharffenbergs vei 75A - Nabolaget Skullerud - vurdert av 179 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Skullerud Midlertidig i Skullerudveien 2 min
Linje NC2 0.1 km

Skullerud 5 min
Linje 2, 3 0.4 km

Kastellet 8 min
Linje 13, 19 4.2 km

Bryn stasjon 8 min
Linje L1 6.6 km

Oslo S 12 min
Totalt 24 ulike linjer 8.4 km

Skoler

Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 7 min
120 elever, 10 klasser 0.6 km

Rustad skole (1-7 kl.) 9 min
454 elever, 24 klasser 0.7 km

Nøklevann skole (1-7 kl.) 19 min
327 elever, 19 klasser 1.5 km

Abildsø skole (1-10 kl.) 21 min
501 elever, 38 klasser 1.8 km

Skullerud skole (8-10 kl.) 9 min
348 elever, 33 klasser 0.8 km

Ulsrud videregående skole 4 min
624 elever 2.8 km

Lambertseter videregående skole 5 min
825 elever, 30 klasser 2.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling
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18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Skullerud 3 970 1 943

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Skullerudhøgda barnehage (1-5 år) 3 min
49 barn 0.2 km

Gartnerboligen barnehage (1-5 år) 5 min
54 barn 0.3 km

Lopperud barnehage (1-5 år) 11 min
90 barn 0.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Skullerud 1 min
Post i butikk 0 km

Coop Extra Skullerud 2 min
PostNord 0.2 km

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

1. Egen bil

2. Buss

3. Tog/t-bane

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Støynivået
Lite støynivå 83/100

Sport

Rustad 11 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.8 km

Avstikkern balløkke 15 min
Ballspill 1.2 km

Skullerud Sport Senter 6 min

EVO Bøler Senter 4 min

Boligmasse

15% enebolig
36% rekkehus
47% blokk
1% annet

«Stille og rolig med nærhet til
turterreng og sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøler Senter 4 min

Vitusapotek Bogerud 16 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
36% 6-12 år
14% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Skullerud
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Johan Scharffenbergs vei 75A

Postnummer 0694

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 168

Bruksnummer 101

Seksjonsnummer 5

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300245871

Bruksenhetsnummer H0104

Merkenummer Energiattest-2025-233490

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2012
Bygningsmateriale:
BRA: 59
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Johan Scharffenbergs vei 75A 300245871 H0104 5 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2012

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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

Areal yttervegger 41 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 59 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 18 m²
Oppvarmet BRA 59 m²
Totalt BRA 59 m²
Oppvarmet luftvolum 142 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,14 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 30,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 202,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,55 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,17
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,85
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,83
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,86

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

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

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

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 26.6.2019
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.012
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 39,9 kWh/år
Ventilasjonsvarme 8,8 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,4 kWh/år
Pumper 1,1 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 117,8 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 638 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 146,40 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 314 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 146,40 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 638 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 909 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 5 728 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 638 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 28,6 %
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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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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. 



78



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.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

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:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Johan Scharffenbergs vei 75A
0694 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Klaus Westersund

926 10 585
klaus.westersund@aktiv.no​

​




