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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Helleristningen 33, 3038 Drammen, Etasje: 1

MATRIKKEL
Gnr. 26 Bnr. 231 Snr. 5 i Drammen kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 47 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 39 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 8 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 7 kvm

ANTALL SOVEROM
1

BYGGEÅR
2019

TOMT
Eiet tomt 9508 kvm

PRISANTYDNING
3 200 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Takstdato:

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 0,- pr. 31.12.23
Andel fellesformue: kr. 4 907,- pr. 31.12.23

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 3 200 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 80 000,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 200 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 81 200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 3 281 200,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 3 290 450,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 2 239,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
A-konto energi og varmtvann, garasje, bredbånd, kommunale
avgifter, felles bygningsforsikring og div drift/vedlikehold.

EIER
Ismail Salih

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Helleristningen 33, presentert av
eiendomsmegler Per Olav Hess ved EIE eiendomsmegling.

Høydepunkter om boligen:
Garasjeplass i felles garasjeanlegg
Uteplass på begge sider
Moderne bygg fra 2019
Heis fra garasjen
Bad med opplegg for vaskemaskin
Lekkert kjøkken med integrerte hvitevarer
Vaskeplass for biler utenfor garasjeanlegget
To boder i garasjekjelleren
Balansert ventilasjon
Radiatorer med felles varmesentral
Store, flotte fellesarealer med lekeplass

Høydepunkter om nærområdet:
Gangavstand til fjorden med flotte bademuligheter
Kort vei til skole og barnehage
To dagligvarebutikker i nærområdet

Velkommen til annonsert fellesvisning, eller visning etter avtale
med Per Olav Hess på poh@eie.no. Vi er også behjelpelige med
verdivurdering av deres egen bolig om det er ønskelig eller
behov før visning.

PARKERING
Det følger med en parkeringsplass i felles garasjekjeller.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Helleristningen ligger fantastisk til på populære og
barnevennlige Åskollen, rett utenfor Drammen - med fjorden på
den ene siden og marka på den andre. Helleristningen ligger
høyt og fritt i terrenget med  fine solforhold. Rolig og idyllisk
beliggenhet, samtidig sentralt med nærhet til alt en familie kan
ønske seg; barnehage, skole, sjøen, marka, dagligvare og buss.
Trygg og kort skolevei via gang- og sykkelsti til Åskollen



barneskole og idrettsanlegg. Det er flere barnehager i området.
Umiddelbar nærhet til idylliske tur- og rekreasjonsområdene
rundt Nordbykollen, samt kun en spasertur ned til sjøen med
badestrender og båthavn.

Rekreasjon
Helleristningen ligger i nærhet til Nordbykollen med fine
turmuligheter både sommer og vinter. På toppen av
Nordbykollen blir man møtt av en storslagen utsikt over
Drammensdalen, Drammen by og Lierdalen. Her kan man trekke
pusten og innta niste og drikke på en av benkene. Turen rundt
kollen går på en god og bred turvei, godt egnet for både
barnevogn, sykkel- eller joggetur. Nordbykollen kan også by på
lysløype på vinterstid. Det er også kort vei til flotte Røysjømarka
som ligger fra Åskollen, mellom Sande og Svelvik. De idylliske
tur- og rekreasjonsområdene rundt Røysjømarka innbyr til
skogsturer i mangfoldig og spennende terreng. På en
kombinasjon av sti, grusvei og landevei kan du få en flott og
variert tur både til fots og på sykkel. På vinterstid er
skimulighetene mange og lange. Her har man et bredt utvalg tur-
og skogsterreng, bade- og fiskevann samt oppkjørte skiløyper
på vinterstid. Fra Helleristningen er det enkel adkomst ned til
Drammensfjorden og båthavn. Her bruker du ca. 15 minutters
gange ned til flere badeplasser og marina i Solumsbukta. I
Solumsbukta er det gode muligheter for båtplass. Alpinbakke
finnes også i nærheten.

Handel og tjenester
Alle setter pris på å kunne gjøre handleturen uten å måtte ta
bilen. Her har du kort vei til både Kiwi og Rema 1000. Kort vei til
nyere Strømsø senter som tilbyr et godt utvalg av butikker,
kafeer, og andre nyttige servicetilbud. I tillegg er det kort vei til
Gulskogen Senter, som kan by på 120 forskjellige butikker og
spisesteder. Her er det noe for enhver smak. Det er ellers kort
vei til Drammen sentrum med Bragernes torg og gågata, som byr
på et rikt utvalg av spesialforretninger, et yrende folkeliv, kafeer,
kino og flere shoppingsentre. Midt i byen finner du to større
kjøpesentre og et vell av spesialforretninger. Schwenckegata er
den store møteplassen for alle som er interessert i mote og
trender.

Offentlig kommunikasjon
Nærmeste busstopp ligger like i nærheten, og herfra går det
hyppige avganger til Drammen sentrum. Enkel adkomst til E-18 på
kun 5-6 minutter. Fra Åskollen bruker man ca. 10 minutter til
Drammen og 20 minutter til Asker. Det er også kort vei til
Drammen stasjon som er et knutepunkt når det kommer til buss-
og togforbindelser. Fra Drammen går det hyppige avganger
retning Oslo og Kongsberg, samt flytoget til Gardermoen, som
går 3 ganger i timen. Fra Drammen bruker man ca. 36 minutter
med tog til Oslo.

Skole og barnehage
Åskollen tilbyr optimale oppvekstsvilkår med lekeplass,
idrettsanlegg, skole og barnehager like i nærheten. Det er flere
barnehager i området, bl.a. Nordbylunden barnehage, Nordby
gård barnehage, Helleristningen korttidsbarnehage og Åskollen
familiebarnehage. Helleristningen sokner til Åskollen barneskole
som senest i 2014 bygget ut med blant annet nytt, flott bibliotek.

Her er det trygg skolevei for de minste, med ny opphøyd
gangvei fra egen innkjørsel til skoleplassen. Åskollen barneskole
fokuserer på digital læring med blant annet nettbrett og er en
topp moderne skole som anerkjenner kreativitet og fornyelse.
Helleristningen sokner til Marienlyst ungdomsskole, som har
enkel adkomst både med buss og sykkel. I 2018 vedtok bystyret
at det skal bygges ny ungdomsskole på Åskollen.

Fritid og aktiviteter
Fra Helleristningen er det kun en kort rusletur til Glassverket
idrettsforenings flotte fotballbaner. Glassverket IF, som er et
aktivt idrettslag i nærmiljøet med aktiviteter som håndball, fotball,
barneidrett og IFO. Klubben har eget idrettsanlegg med flere
gressbaner, kunstgressbane og idrettshall. Åskollen Sykkelklubb
er en aktiv klubb i nærmiljøet. I tillegg blir det opparbeidet en
topp moderne lekeplass med flere apparater på sameiets tomt
og bilfrie fellesareal.

BEBYGGELSE
Området består av rekkehus, leiligheter og eneboliger med en
god miks av folk i alle aldre.

TOMT
Eiet tomt, 9508 kvm

ADKOMST
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får du
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket startsted til
den aktuelle boligen.
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt på oppsatte
fellesvisninger.

Innhold
INNEHOLDER
1. etasje: entré, soverom, bad og stue/kjøkken med utgang til
terrasse.

Det totale bruksarealet fordeler seg som følger:

1. etasje:
BRA 47 m2

- BRA-i 39 m2: (entré, soverom, bad og stue/kjøkken med
utgang til terrasse)
- BRA-e 8 m2: (to boder i garasjekjeller)

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er medtatt som
BRA-e og i totalt BRA ligger på fellesareal, men disponeres av
denne leiligheten.

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er
hentet fra vedlagte tilstandsrapport. Arealene er beregnet og
angitt med utgangspunkt i NS 3940:23. Eventuelle betegnelser
på rom er angitt ut fra den faktiske bruken, uavhengig av hva
som er godkjent hos bygningsmyndighetene.

BYGGEMÅTE



Byggegrunn: Bygget er fundamentert på ukjent byggegrunn.
Grunnmur: Grunnmuren og bærende konstruksjoner er i
hovedsak av betong.
Etasjeskiller: Etasjeskiller er av betong.
Yttervegger: Ytterveggene er i trekonstruksjon. Fasaden er
kledd med fasadeplater og stående kledning.
Vindu og dører: Vinduer og balkongdør har karmer av tre og 3-
lags glass. Entrédøren har brannklasse B30 og lydklasse db35.
Tak: Bygget har flatt tak.

Sammendrag av boligens tilstandsgrad:
TG1 - i orden: 92%
TG2 - alder, slitasje, skader mv: 3%
TG3- strakstiltak nødvendig: 0%
TGUI - ikke undersøkt: 5%

TG2 med sidehenvisning til tilstandsrapporten:
Våtrom - Bad Overflater vegger side 8

TG3 med sidehenvisning til tilstandsrapporten:
Ingen

BODER
Det er to boder i felles garasjeanlegg.

Standard
STANDARD
Uteplass ved inngangspartiet
Uteplassen ved inngangspartiet har moderne blomsterbed mot
naboene og plass til utemøbler.

Entré
Vel inne i boligen møter vi en entré med lure
oppbevaringsløsninger for sko. Det er også plass til å henge av
seg ytterklærne her. Det er 1-stavs parkett på gulvet, malte flater
på veggene og malte flater med downlights i taket.

Stue/spisestue/kjøkken
Stue/spisestue/kjøkken er samlet i et åpent og luftig rom. Hele
endeveggen er vindu og terrassedør, dette sikrer godt med
lysinnslipp. Stuen har gid plass til en romslig sofagruppe med
tilhørende TV-møbel samt spisebord ved kjøkkenet. Kjøkkenet
har moderne innredning med slette fronter og benkeplate i
laminat. Det er integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og
kjøl/frys. Stue/spisestue/kjøkken har 1-stavs parkett på gulvet,
malte flater på veggene og malte flater i taket.

Markterrasse
Fra stuen er det utgang til en skjermet markterrasse på 7 kvm.
Det er god plass til utemøbler på terrassen.

Soverom
Soverommet har adkomst via to skyvedører fra entreen. Det er
god plass både dobbeltseng og garderobeskap på soverommet.
Soverommet har 1-stavs parkett på gulvet, malte flater på
veggene og malte flater i taket.

Bad
Det lekre badet fremstår som moderne og tiltalende. Badet er
innredet med vegghengt toalett, dusjhjørne med innfellbare
glassdører og regnfallsdusj samt baderomsinnredning med
servant med skuffer under og opplegg for vaskemaskin. Badet
har fliser på gulvet med varmekabler, fliser på veggene og malte
flater med downlights i taket.

For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises det til
vedlagte tilstandsrapport.

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest datert 09.07.2021 som omhandler
nybygg boligformål og riving av hele bygget.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Leiligheten har oppvarmning med radiatorer med felles
varmesentral. Det er varmekabler på badet.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Rød -
Energikarakter A

Økonomi/drift
KOMMUNALE AVGIFTER
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer/avgifter.

EIENDOMSSKATT
Det er ikke eiendomsskatt i Drammen kommune p.t.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 2 239,- pr.mnd.
a-konto energi og varmtvann, garasje, Altibox bredbånd og TV,
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring og div
drift/vedlikehold.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Det er ingen fellesgjeld i sameiet.

ÅRSREGNSKAP
Årsregnskapet for 2022 viser et overskudd på 222.198,- som ble
overført til opptjent egenkapital.
Driftsinntekter 2022: 2.789.442,-
Driftskostnader 2022: -2.569.560,-
Resultat finansinntekter/kostnader 2022: 2.316,-



FORSIKRING MED POLISENUMMER
Tryg Forsikring Polisenummer: 7253334

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. 776
793,- Som sekundærbolig Kr. 2 951 812,-

SAMEIE
Sameie: Sameiet Helleristningen, Orgnr: 923991735

FORRETNINGSFØRER
OBOS

STYREGODKJENNING
Det er ikke styregodkjenning, ny eier må bare registreres hos
styret.

Diverse
TEKNISKE INSTALLASJONER

Balansert ventilasjon
Radiatorer med felles varmesentral
Rør-i-rør
Waterguard på kjøkkenet

TV-tuner følger ikke med objektet, da det følger abonnementet
til eier.

DYREHOLD
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller
unødvendig måte er til skade eller ulempe for de øvrige brukerne
av eiendommen.

DIVERSE
Følgende følger ikke med boligen:

Garderobeskapet på soverommet
Gardinene
Persiennene

RADONMÅLING
Fra og med 1. januar 2014 må alle som leier ut bolig ha
gjennomført radonmåling av boligen og kunne fremvise
dokumentasjon på at radonnivåene er forsvarlig. Kravet gjelder
alle typer utleieboliger, både de som leies ut av det offentlige,
virksomheter og private, inkludert leiligheter og hybler i
tilknytning til egen bolig. Også institusjoner o.l. omfattes dersom
beboerne betaler leie.

Offentlige forhold
FORPLIKTELSER, RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Kommunen har lovbestemt første prioritets pant (legalpant) i
eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og
avgiftskrav. De andre sameierne/sameiet har panterett i
seksjonen for felleskostnader samt andre krav som følge av

sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som
for den enkelte bruksenhet overstiger 2 ganger folketrygdens
grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning besluttes
gjennomført, jf. lov om eierseksjoner § 31 første ledd.
Eiendommens servitutter følger av dens grunnboksblad.  For
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle
arealoppføringer som kan ha betydning for denne matrikkelenhet
henvises det til hovedbruket / avgivereiendommen. For
festenummer gjelder henvisningen servitutter eldre enn
festekontrakten. Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Kjøper er gjort kjent med at ingen kan kjøpe eller på annen måte
erverve flere enn 2 boligseksjoner i samme eierseksjonssameie,
jf. lov om eierseksjoner § 23, første ledd

Følgende servitutter er registrert på eiendommen:

1977/4808-1/90  Vilkår i kjøpekontrakt  
11.07.1977 
Overført fra: 3301-26/231
Gjelder denne registerenheten med flere

1978/1230-2/90  Bestemmelse om veg  
17.02.1978 
Med flere bestemmelser
Overført fra: 3301-26/231
Gjelder denne registerenheten med flere
 
1989/3388-1/90  Erklæring/avtale  
12.04.1989 
Areal 11900 m2.
Overført fra: 3301-26/231
Gjelder denne registerenheten med flere

UTLEIE
Leiligheten kan leies ut. Leietaker må registreres hos styret.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.

REGULERING
Området er regulert og omfattes av følgende reguleringsplan:
ID: 3301 0602350
Navn:  Detaljregulering for Helleristningen 25 og 25B
Datert: 20.09.2016
Delarealer:
Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 5051.08m2
Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse 4226.74m2
Fortau 65.32m2
Grønnstruktur 1.69m2
Kjøreveg 414.57m2
Lekeplass 1025.3m2
Park 1.86m2
Vegetasjonsskjerm 1.58m2

Kjøpsvilkår



OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 3 200 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 80 000,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 200 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 81 200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 3 281 200,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 3 290 450,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

BOLIGSELGERFORSIKRING
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers
ansvar etter avhendingsloven begrenset oppad til kr.
12.000.000,-. Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgave.

BETALINGSBETINGELSER
Fullstendig kjøpesum samt omkostninger skal være disponibelt
på meglers klientkonto innen dato for overtagelse.
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell egenkapital skal
innbetales i én samlet betaling fra kjøpers egen konto i norsk
finansinstitusjon.

VEDERLAGET
Følgende er avtalt om meglers vederlag:

Eierskiftegebyr forretningsfører (Kr.6 385)
Provisjon (forutsatt salgssum: 3 200 000,-) (Kr.41 600)
Profesjonell fotograf (Kr.8 125)
Visningshonorar/overtagelse pr. stk (Kr.2 900)
Pantattester/ grunnbok fra St.kartverk/servitutt (Kr.240)
Tilrettelegging (Kr.15 500)
Grunnpakke eierseksjon (Kr.7 000)
Kostnad for utsatt betaling (Factoring) (Kr.2 900)
Markedspakke 1 (Kr.15 900)
Oppgjør (Kr.6 500)
Totalt kr. (Kr.107 050)

Dersom handelen ikke kommer i stand eller at oppdraget sies
opp har megleren krav på dekning for
påløpte timer, påløpte visninger, grunn og markedspakke samt
utlegg.

OPPDRAGSNUMMER
85-24-0080

Kjøpsinformasjon
BUDGIVNING
Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. Vi gjør oppmerksom på at det i forbrukerforhold ikke
kan inngis bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første
virkedag etter siste annonserte visning. Eiendomsmegler kan
ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn dette. Hos EIE
stiller vi strengere krav til frister ved budgivning enn det som
følger av Forbrukerinformasjon om budgivning punkt 4, vedlagt i
salgsoppgaven. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30
minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist enn 30
minutter kan bli avvist.

Eiendomsmegler har ikke ansvar for forsinkelser som skyldes
tekniske feil. Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten innen utløpet av
akseptfristen. Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp
mot akseptfristen på et annet bud er det en reell fare for at
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler
og/eller megler rekker å bringe budet videre til selger. Husk alltid
å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse,
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan formidles til
selger. For øvrig vises det til vedlagte forbrukerinformasjon om
budgivning.

Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I tillegg må
legitimasjon være fremlagt, og budet skal signeres av budgiver.
Eiendomsmegler kan ikke formidle bud før disse kravene er
oppfylt. Vi oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke på
"Gå til budgivning" på eiendommens hjemmeside på eie.no eller
ved å trykke på knappen "Gi bud" i finn-annonsen. Ved å benytte
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og signatur fra
budgiver være oppfylt. Som kjøper og selger hos EIE vil du få
tilsendt budjournalen etter at handel er inngått. Dette innebærer
at alle bud vil bli gjort kjent for partene i den endelige
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av
budjournalen i anonymisert form. Det er viktig at du gjør deg
kjent med all informasjon om boligen, og at du har spurt om det
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud.

BOLIGKJØPERPAKKE OG BOLIGKJØPERFORSIKRING
EIE har sammen med vår samarbeidspartner lansert et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig gjennom EIE.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å tegne
Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. husforsikring,
innboforsikring, dobbel rentedekning, flytteforsikring og
boligkjøperforsikring som gir deg juridisk bistand dersom du
ønsker å reklamere på boligkjøpet. Kjøpere (ikke juridiske
personer) kan også velge å kun tegne boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/boligkjøperforsikring må tegnes senest i
forbindelse med kontraktsmøtet.



 Produktark for boligkjøperpakken og boligkjøperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for ytterligere
informasjon.

LOVANVENDELSE
Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert på de
opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen,
Kartverket og andre tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold 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 ikke gjøre gjeldende
som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne
rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper
regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må
forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og selgers
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i
forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven,
og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er
forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere beskrevet
nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som
ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke
er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi
eiendommen selges «som den er». Selger kan ikke ta «som den
er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra
en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt
til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke
forpliktet til å akseptere høyeste bud. Budgiver skal i
budskjemaet avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller
næringsdrivende/person som hovedsakelig handler som ledd i
næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig
handler som ledd i næringsvirksomhet. Forbruker - avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med
kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være
grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette

gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte. Boligen kan
ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er en
juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et
forbrukerkjøp. Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en
mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens
arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter avhendingsloven §
3-8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også
for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

HVITVASKING
Eiendomsmegler er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende
forskrift. Hvitvaskingsloven pålegger megler å gjennomføre
kundetiltak av både selger og kjøper. Dersom kjøper ikke bidrar
til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette medfører at
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket
misligholder kjøper avtalen. Dette vil kunne gi selger rettigheter
etter avhendingsloven, herunder rett til å heve kjøpet og
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning dersom
misligholdet er vesentlig. I tilfeller der det er selger som ikke
bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis
i oppdraget må megler stanse gjennomføringen av
transaksjonen. Selger vil i så fall ha misligholdt sine forpliktelser,
og kjøper vil kunne ha krav mot selger etter avhendingslovens
bestemmelser om mislighold og forsinkelse.

Dersom kundetiltak ikke lar seg gjennomføre vil EIE
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller foreta
oppgjør.

PERSONVERN
Som interessent, budgiver og kjøper vil dine personopplysninger
bli registrert og lagret.  Som eiendomsmeglingsforetak har vi plikt
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, jf.
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Dette innebærer at
mulighetene for å få slettet personopplysninger er begrenset. Du
kan lese om vår behandling av personopplysninger i vår
personvernerklæring på
https://eie.no/eiendom/personvernerklaering

Megler
AVDELING



SEIL EIENDOMSMEGLING AS
EIE Asker
Org. nr: 918809589
Kirkeveien 212
1383 Asker
Tlf: 47 68 44 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler MNEF / Partner Per Olav Hess

SAKSBEHANDLERE
Per Olav Hess
EIE Asker
Eiendomsmegler MNEF / Partner
Mob: 92 28 24 49 / E-post: poh@eie.no
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3038 DRAMMEN
Gnr./Bnr.: 26/231

Seksjonsnr. : 5

Helleristningen 33

Tilstandsrapport

Drammen kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

08.05.2024

Befaring Orgnr: 923 856 781

E-post: boliginspeksjoner.sorost@anticimex.no

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet
Bruksareal: 39 m²
Boder i garasjeanlegg
Bruksareal: 8 m²

Totalt bruksareal (BRA): 47 m²

Simon PedersenSignatur inspektør:

Mobil: 91891961



Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er også lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er
også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

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

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

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

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

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 08.05.2024

Referansenummer 15056149

Meglerforetakets oppdragsnummer 85-24-0080

Hjemmelshaver/selger Ismail Salih

Bygningssakkyndig inspektør Simon Pedersen

Tilstede på befaringen Nøkkelbefaring

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 9 °C

Rapportdato 10.05.2024 16:10

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Helleristningen 33

Postnummer/sted 3038 DRAMMEN

Kommune 3301 - Drammen

Gnr./Bnr.: 26/231

Seksjonsnr. 5

Borettslag / Sameie Sameiet Helleristningen

Tomt Eiet tomt: 9 508  m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2019

Boder i garasjeanlegg 2019

Byggemåte

Leilighetsbygg beliggende i Drammen kommune.
Felles tomt opparbeidet med asfaltert vei, betongheller, diverse beplantninger, plenareal, diverse støttemurer, lekeplass, og biloppstillingsplass.
Biloppstillingsplass i felles parkeringsanlegg.

Leilighetsbygg oppført i stålsøyler og hulldekker av betong.
Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong, fundamentert på ukjent byggegrunn.
Bygget er oppført med parkeringsanlegg i nederste etasje.
Yttervegger av trekonstruksjoner hvor fasaden er kledd med fasadeplater og stående trekledning. Etasjeskillere av betong.
Flatt tak (ikke besiktiget).
Leiligheten har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db35.
Vinduer og balkongdør med karmer av tre, og tre-lags glass.
Oppvarming med radiatorer tilkoblet felles varmesentral kombinert med elektrisk oppvarming på bad. Balansert ventilasjon.
Leiligheten ligger byggets 1, etasje, med egen utvendig inngang direkte fra bakkeplan.
Leiligheten består av: Gang, Stue med åpen kjøkkenløsning, bad og et soverom.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

92 % 0 %3 % 5 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Bad Overflater vegger 8
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Areal
Beskrivelse  av arealmåling  og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til 
grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper
Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere 

boenheter.
Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.
Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller 

altan.
Totalt bruksareal (BRA):               Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen 
veranda eller altan mv.

Måleverdige  arealer
Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), 
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i 
etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, 
heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om 
de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer  med lav himlingshøyde
Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH 
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er 
måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk  oppmåling  og kontrollmåling
Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra 
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den 
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre 
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av 
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være 
større enn summen av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer 
for innvendige vegger.

Lovlighet
Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel 
være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. 
Vurderingene av arealene gjelder fra befaringstidspunktet.

Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de siste 
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle og 
juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente 
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta 
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger
I de tilfeller hvor den bygningssakkyndige er i tvil og gjør et valg basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling 
krever at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, 
beregnes dette etter beste evne.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

1. etg. 39 39 7

Gang, soverom,
bad, stue og
kjøkken.

Terrasse

SUM 39 39 7

Total bruksareal: 39 m²

Bruksareal (BRA)

Boder i garasjeanlegg
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Bod 1 3 3

Bod

Bod 2 5 5

Bod

SUM 8 8

Total bruksareal: 8 m²

Leiligheten inneholder i tillegg to boder i garasjekjeller.

Platting oppmålt til 7 m2 (TBA).
Leiligheten inneholder 39 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom - Bad

Prefabrikert bad fra byggeår.
Flislagt gulv med gulvvarme og flislagte vegger.
Vegghengt servantinnredning med skuffer, og ovenpåliggende servant med ett-greps armatur. Speil med overlys og stikkontakt over servant.
Vegghengt møblement ved speil.
Dusjhjørne med dører, og vegghengt dusjarmatur (hånddusj og regndusj).
Vegghengt toalett.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
Synlige avløpsrør av plast.
Avtrekksventil i himling.
Opplegg for vaskemaskin.
Fordelerskap for rør-i-rør system.

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrør - Avløpsrør
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan nå det
- Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Overflater vegger Det er registrert noe riss/sprekker i flisfuger. Tiltak for utbedring anbefales ved negativ
utvikling.

Det registreres også noe svertesopp i elastisk fugemasse i dusjsonen. Fugemasse
bør rengjøres.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Våtrommet er bygget som prefabrikkert modul og det er derfor ikke utført
hulltaking/fuktmåling.

Kjøkken

Åpen kjøkkenløsnin.
Innredningen er fra byggeår med glatte fronter, og benkeplate av laminat.
Nedfelt oppvaskkum med ett-greps kjøkkenarmatur.
Benkeskapsbelysning og stikkontakter over kjøkkenbenk.
Integrert stekeovn, platetopp, oppvaskmaskin og kjøleskap med fryser. Vegghengt ventilator med komfyrvakt.
Vannrør av typen rør-i-rør system.
Automatisk vannstopper med fuktsensor.
Fuktsensor til automatisk vannstopper synlig under oppvaskkum.
Synlige avløpsrør av plast.
Gulvflater belagt med parkett, og vegg og himlingsflater i malte flater.
Glassplate montert mellom kjøkkenbenk og overskap bak platetopp.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett, og vegg- og himlingsflater i malte flater. Det er glatte innerdører.
Balansert ventilasjon.
Oppvarming med radiatorer tilkoblet varmesentral kombinert med elektrisk oppvarming på bad.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Overflater vegger Det er stedvis spiker/skruehull i flere av veggene etter tidligere bilder ol.

Overflater gulv Det er noe knirk i parketten enkelte steder.

Etasjeskiller - 1, etasje.

Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: stue/kjøkken.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Største målte avvik er målt i rom stue/kjøkken. Avviket er målt til 3 mm.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Leilighetens stoppekran er plassert i egen luke ved kjøkkenet.
Stakeluke er ikke lokalisert.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.
Leiligheten er oppvarmet med radiatorer tilkoblet felles varmesentral (vannbåren varme).
Balansert ventilasjon med varmegjenvinning (fra byggeår).
Ventilasjonsaggregat/filter plassert i låst luke i himlingen i gang (ikke inspisert).

Hovedstoppekran

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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Rom for varig opphold

Takhøyder er målt på tilfeldige plasser i boligen.
I stue og soverom er takhøyden målt til 2,57 meter og på bad og gang er takhøyden målt til 2,23 meter.

Radon

Radon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Elektrisk anlegg

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På
generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: ikke relevant
Er det synlig tegn på termiske skader: nei
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: nei

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggeår.
Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem år: ja
Forekommer det at sikringer løses ut: nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: nei
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: ja
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: nei
Fungerer hvitevarer som følger med boligen: ja
Sikringsskap med automatsikringer er plassert gang.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det foreligger samsvarserklæring på anlegget datert 01.12.2019.
Selger opplyser om at det har vært kontroll fra det lokale el-tilsynet innen de siste fem
år. Rapport er ikke fremlagt.

Brann

Brannslokkingsutstyr - Røykvarslere - Brannskiller

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Yttervegger inkl. fasader og konstruksjon

Boligen har yttervegger i trekonstruksjoner.
Utvendig kledd med stående trekledning og fasadeplater.

TG 1 Helhetsvurdering

Dører og vinduer

Leiligheten har entrédør med brannklasse EI 30 og lydklasse db 35.
Overbygg over entrédør.
Vinduer med karmer av tre, og tre-lags glass fra byggeår.
Balkongdør med karmer av tre, og tre-lags glass fra byggeår.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Terrasser / platting på terreng

Utgang fra stue til nord-østvendt markterrasse på ca 7 m2.

Platting

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år FDV-dokumentasjn ligger i boligmappa datert fra 09.10.2023-25.11.2023.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring ligger boligmappa, datert 01.12.2019.

Dokumentasjon på el-tilsyn Selger opplyser om at det har vært el-tilsyn innenfor de siste fem årene.
Dokumentasjon på el-tilsyn er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke aktuelt.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 06.05.2024.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom nødvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder også f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - [Sluk på bad] Kommentar - [Riss/sprekker i fug i dusjsonen.]

Kommentar - [svertesopp på fug i dusjsonen] Kommentar - [sementfuge, og ikke elastiske fuger mellom
gulv og veggflis]

Elektrisk anlegg - [sikringsskap ] Hovedstoppekran - [Hovedstoppekran, plassert i luke ved
kjøkkenet.]
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Adresse Helleristningen 33

Postnr 3038

Sted DRAMMEN

Leilighetsnr.

Gnr. 26

Bnr. 231

Seksjonsnr. 5

Festenr.

Bygn. nr. 300662084

Bolignr. H0111

Merkenr. A2019-1080697

Dato 11.12.2019

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

Målt energibruk

Innmeldt av Rambøll Norge AS v/ kjfo

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

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

http://www.energimerking.no/


For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

http://www.enova.no/hjemme


Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2019

BRA: 46,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

06.11.2019

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.012

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

http://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Helleristningen 33 Gnr: 26
Postnr/Sted: 3038 DRAMMEN Bnr: 231
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 5
Bolignr: H0111 Festenr: 
Dato: 11.12.2019 12:54:22 Bygnnr: 300662084
Energimerkenummer: A2019-1080697
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Rambøll Norge AS v/ kjfo

Enhet Inngangsverdi
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)
MatrikkelEnhetsIdentId 6285906201
ByggIdentId 607804730
BruksenhetsIdentId 607808671
AdresseIdentId 607795349
VegAdresseIdentId 133070916

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger
Kommunenr. 0602
Gnr. 26
Bnr. 231
Snr. 5
Fnr.
Gateadresse Helleristningen 33
Postnummer 3038
Poststed DRAMMEN
Bygningsnr. 300662084
Bolignr. H0111
Beskrivelse bolig/bygning
Dato fil opprettet 11.12.2019
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2019

Bygg standard
Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



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 8 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 46 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 8 m²
Oppvarmet BRA 46 m²
Totalt BRA 46 m²
Oppvarmet luftvolum 119 m³
U-verdi for yttervegger 0,17 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,11 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,00 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,2 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 139,1 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,67 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 06.11.2019
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 87 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

87 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,38 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 92 %
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) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 
Driftstid ventilasjon 24 h

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



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

0,56

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Varmefordelingssystem Punktoppvarming;
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

1,00

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

1,00

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 0,95
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 varmesystem. 0,80

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

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

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,90

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 biobrenselbasert 
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 11.12.2019
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 Rambøll Norge AS
Navn person kjfo

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Romoppvarming 20,6
Ventilasjonsvarme 2,4
Varmtvann 29,8
Vifter 8,7
Pumper 0,0
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 90,3

Beregnet levert energi ved normalisert klima 4292 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 92,90 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 2555 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 92,90 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 4292 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 4292 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 4292 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  SEIL EIENDOMSMEGLING AS Oppdragsnr.  85240080

Adresse  Helleristningen 33

Postnr.  3038 Sted  Drammen

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2019 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  0 Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Trygg Forsikring Polise/avtalenr  7253334

Selger 1 Fornavn Ismail Etternavn Salih

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn Asker Entreprenør 
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Vannlekkasje ved store nedbørsmengder på garasjeanlegget og eller på en av
blokkene. Dette ble utbedret for et års tid siden i henhold til informasjon fra
styret. Dette har ikke berørt den aktuelle leiligheten. 

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

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Vannlekkasje ved store nedbørsmengder på garasjeanlegget og eller på en av
blokkene. Dette ble utbedret av utbygger for et års tid siden i henhold til
informasjon fra styret. Dette har ikke berørt den aktuelle leiligheten. 



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

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Vannlekkasje ved store nedbørsmengder på garasjeanlegget og eller på en av

blokkene. Dette ble utbedret for et års tid siden i henhold til informasjon fra
styret. Dette har ikke berørt den aktuelle leiligheten. 

12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn Asker Entreprenør  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
Vannlekkasje ved store nedbørsmengder på garasjeanlegget og eller på en av
blokkene. Dette ble utbedret for et års tid siden i henhold til informasjon fra
styret. Dette har ikke berørt den aktuelle leiligheten. 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

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

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Kontrollert av el tilsynet. 
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja   Vet ikke 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Nabovarsel om bygging/endringer i området. Husker ikke hva det gjaldt men
dette kan jeg evt sjekke. 

19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?



   Nei  Ja   Vet ikke 

21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

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



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 06/05/2024 14:24:07 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


Kalbakken Eiendomsmegling AS 
EIE Asker v/Stephanie Rise Malfoy 
Kirkeveien 212, 1383 ASKER 
 
 
Deres ref.: 264/3002868/85-24-0080 helleristningen 33 Vår ref.: 8182-1-05                       Dato: 03.05.2024 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Sameiet Helleristningen 
Organisasjonsnr: 923991735 
Seksjonseier:  Salih, Ismail 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  05 
Adresse:  Helleristningen 33, 3038 DRAMMEN 
Seksjonsnummer:  5 
Gnr.            26 
Bnr.            231  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring- polisenummer 7253334. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
- Alle leiligheter har parkeringsplass, enkelte har 2 p-plasser (Gjelder følgende seksjoner: 35, 36, 37, 38, 39, 43, 44, 48, 
49, 53, 55, 56, 71 og 72). P-plassene er seksjonert som tilleggsareal til seksjon, og følger bolig ved salg. - P-plass kan 
dog selges internt i sameiet, men da må det gjennomføres reseksjonering. - Rekkehus har p-plass i carport tilknyttet 
boligen – seksjonert som tilleggsareal. Følger bolig ved salg. - 4 parkeringsplasser er seksjonert som egne 
næringsseksjon, seksjon 87 t.o.m. 90. Kan kun selges eller overføres til andre seksjonseiere i sameiet. Spesifiser i 
eierskiftemeldingen om parkeringsplass skal overføres til ny eier. 
Bredbånd: Leveres av Altiboks 
Boligselskapet fakturer den enkelte beboer akonto for fjernvarme og/eller varmtvann. Techem avregner og justerer 
akontobeløp to ganger i året. Ved salg av boligen må kjøper/selger lese av måler og sende inn avlesningsskjema til 
Techem Norge AS. For spørsmål om innhenting av målerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem. Vi gjør 
oppmerksom på at kostnader ved registrering av ny/endret innehaver av boenhet vil bli belastet selger direkte i 
forbindelse med oppgjør. Eierne kan logge seg inn på Techem sin beboerportal/app for å se sitt forbruk.  
Avlesningsskjema kan lastes ned fra Techem AS sine sider http://www.techem.no. Utfylt eierskifteskjema sendes til 
kundeservice@techem.no.   For spørsmål om innhenting av målerdata i forbindelse med eierskifte, kontakt Techem på:  
Telefon 22 02 14 59, kl 09.00 – 14.00 på hverdager, eller e-post: kundeservice@techem.no 
Styret kan kontaktes på helleristningen@styrerommet.no 

Selskapets totale lån og vilkår:  

Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 2 239,43,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
a-konto energi og varmtvann 

 
233,00  

Garasje 
 

104,00  
Felleskostnader Blokk 

 
1 470,43  

Bredbånd 
 

432,00     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice for å få oppgitt eventuelle utestående 
felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant. 



 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 74,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   4 907,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Caroline Tyrén på tlf. 
22865961 eller e-post: caroline.tyren@obos.no For øvrige spørsmål, ta kontakt med Avdeling Eierskifte på tlf: 22 86 56 
00, eller pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Nina Christin Løken Haukås, e-post: 
helleristningen@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Styrets kontaktinfo: helleristningen@styrerommet.no 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr. 5 525,– inkl. mva.  
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
Eierskiftegebyr er kr 6 385,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 

  



Eierskifterelaterte  

tjenester 2024 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

    

Megleropplysninger:  

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr 

Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr 

Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 000 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6385 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 789 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr 

Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr 

  
 

Pantattest Boligaksjeselskap: 
 

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 277, og 0,8 R = kr 1 022) 

5 750 kr 

 
 



1 

 

 V E D T E K T E R 

FOR 

SAMEIET HELLERISTNINGEN ORG. NR. 923 991 735 
 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

(Endret på årsmøte 7.11.2019, 10.05.2021) 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Helleristningen. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 18.10.2019 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 73 boligseksjoner i blokkbebebyggelse, 13 boligseksjoner i rekkehusbebyggelse 

og 4 enkeltstående næringsseksjoner (garasjeplasser)  på eiendommen gnr. 26, bnr. 231 i Drammen 

kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen består 

av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• Bod 

• Garasjeplasser 

• Privat uteareal 

• Annet slik som angitt i seksjoneringssøknaden 

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

 (1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken fremgår av 

seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. Næringsseksjoner (garasjeplasser) har hver teller i 

eierbrøk lik 1.  

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  
 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 

med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende 

hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 

boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i 

eierseksjonslovens § 23. 
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(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder 

ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

(5) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som inngår i 

2 ledd om korttidsutleie. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 

Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

 (1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med 

tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. 

Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 

ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

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

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

balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 

 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende 

beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. Dette gjelder også 

innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på 

eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering 

skal tillates. 
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(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 

ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Sameiets parkeringsplasser  

 

4-1 Organisering 

Sameiet/seksjonseierne disponerer x parkeringsplasser. Av disse ligger  

• XX som tilleggsareal i garasjekjeller 

• 4 stk som egne næringsseksjoner i garasjekjeller  

• XX som tilleggsareal i carport 

 
4-2 Disposisjonsrett 

(1) Parkeringsplassene som er seksjonert som tilleggsareal til de enkelte seksjoner i garasjekjeller kan 

bare selges eller overføres til andre seksjonseiere i sameiet. Seksjonseier må sørge for 

reseksjonering. 

 

(2) Parkeringsplasser seksjonert som egne næringsseksjon kan bare selges eller overføres til andre 

seksjonseiere i sameiet. Seksjonseier må sørge for reseksjonering og/eller overskjøting. 

 

(3) Parkeringssplasser seksjonert som tilleggsareal i carport kan bare selges eller overføres sammen 

med boligseksjonen den tilhører. 

 

(4) Utleie kan bare skje til andre sameiere/beboere i sameiet. Styret kan gi dispensasjon dersom det 

foreligger særlige grunner. 

 

(5) All ferdsel i garasjeanlegget og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og slik at 
annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor 
oppmålte parkeringsplasser. 
 
Parkeringsareal kan kun benyttes som oppstillingsplass for bil/MC, med mindre annen bruk er 
godkjent av styret 
 

4-3 Vedlikehold 

Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

 

4-4 Felleskostnader 

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom seksjonseierne 

med lik beløp pr p-plass som disponeres.   

Dette gjelder for eksempel kostnader til:  

• snørydding/feiing 
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• rengjøring av garasjekjeller 

• service og vedlikehold av garasjeport 

• forsikring for garasjeanlegget 

• forholdsmessig andel strømkostnader 

• kjøre- og adkomstarealer i garasjeanlegg 

• tekniske anlegg i garasjeanlegget 

• oppmerking av p-plasser 

 

 

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider  

 

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret 

kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   

 

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

Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert eller ved et beløp fastsatt av styret dersom 

det ikke er egen måler. 

 

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at 

styret pålegger en annen seksjonseier å bytte 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. 

 

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. 

Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må registreres i 

Foretaksregisteret. 

 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
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d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 

men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig 

for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk 

forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 

sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter 

og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 

enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av 

tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- 

og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 

samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 

Kostnader skal så langt som mulig henføres til blokkbebyggelse (seksjon 1-73) med fordeling etter 

innbyrdes sameierbrøk eller rekkehusbebyggelse (seksjon 74-86) med fordeling etter innbyrdes 

sameierbrøk eller underjordisk garasjeanlegg. Felleskostnader som ikke lar seg henføre til 

blokkbebyggelse eller rekkehusbebyggelse skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Følgende kostnader fordeles etter sameierbrøk for samtlige boligseksjoner 

• Generell skadedyrbekjempelse 

• Bygningsforsikring 

• Kostnader til forretningsførsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder 

kostnader til telefon, kontordata, trykksaker, porto, bank-/kortgebyr, møtevirksomhet, kurs, 

gaver og andre fremmede tjenester. 

• Honorar til tillitsvalgte, med arbeidsgiveravgift 

• Kostnader til drift og vedlikehold til felles grøntområder, lekeplasser, gang og 

adkomstarealer, og øvrige fellesfunksjoner og anlegg 

• Kommunale avgifter så fremt dette ikke faktureres den enkelte seksjonseier direkte fra 

Drammen kommune 

• Øvrige kostnader som ikke lar seg henføre til blokkbebyggelse eller rekkehusbebyggelse eller 

garasjeanlegg. 
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Følgende kostnader fordeles med likt beløp pr. seksjon  

Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet seksjon. 

 

Følgende kostnader fordeles etter forbruk  

Kostnader til varmt tappevann inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 

leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell måling for hver eierseksjon. Kostnadene 

fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht avtalt periode.  

 

Kostnader vedrørende garasjeanlegg 

Kostnader til drift- og vedlikehold til garasjeanlegget skal fordeles mellom seksjonseierne med lik 

beløp pr p-plass som disponeres, jfr vedtektenes pkt 4-4  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 

en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 
 

(5)Ved kostnadsfordeling mellom ulike typer bolig skal det føres avdelingsregnskap. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på årsmøtet, 

eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 

andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes på 

egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal følge 

sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 

av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 

på ordensregler 
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7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge 

erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonsloven § 23. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller 

sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. Det kan 

velges inntil 2  varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 

særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med mindre noe 

annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret 

skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 

tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 

protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfører. 
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8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 

følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 

eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre beslutninger 

truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg 

til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 

utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 

saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 

kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 

være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 
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(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 

forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 

stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 

når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 

sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 

årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 

saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og 

stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 

nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 

forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle, 

samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 

på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 

årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 

det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten 

kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til 

årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 
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blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 

flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

 

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

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 

som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 

 

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

ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 

tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 

33 tredje ledd. 

 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 

vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap 

på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 



12 

 

fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på 

mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket 

bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

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

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 

tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 

med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor 

blir valgt. 

 

 

10-3 Forsikring 

 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, styreansvarsforsikring og 

rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne 
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(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen dersom 

skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Hjemmelshaver til formuesgode 

 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 

 

11-2 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-3 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens seksjoneringsvedtak, 

lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 

annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 

 

 
 



Årsmøte 2023
Sameiet Helleristningen

 26. april 2023

Selskapsnummer: 8182



Velkommen til årsmøte i Sameiet Helleristningen

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

Dato for årsmøtet:
26. april 2023 kl. 18:00, Knutepunktet - Nordbyveien 49. 3038 Drammen.

Hvem kan stemme på årsmøtet?
Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til 
stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 
dersom et flertall på årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling
1. Konstituering

2. Årsrapport og årsregnskap

3. Fastsettelse av honorarer

4. Valg av løsning for individuell måling av varmt forbruksvann og vannbåren 
oppvarming

5. Energiservice avtale

6. Sikring mot innbrudd

7. Søknad om å installere varmepumpe i Leilighet 36 4. etg. Helleristningen 33

8. Antisklimatter på alle svalganger

9. Endelig vedtak av vedtekter

10. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Helleristningen

 2 av 40



Sak 1

Konstituering

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Valg av møteleder

b) Godkjenning av de stemmeberettigede

c) Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

d) Godkjenning av møteinnkallingen

Forslag til vedtak 
Godkjent

Sak 2

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak 
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. [Årets resultat overføres til egenkapital]

Vedlegg
1. 8182 årsrapport med regnskap for 2022.pdf

2. 4.6 Revisjonsberetning 2022 s.8182.pdf

Sak 3

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 129.000.-
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Gjennomsnittlig styrehonorar for sameier av vår type og størrelse ligger på Kr 1.800.- pr 
boenhet. Foreslått styrehonorar utgjør Kr. 1.500.- pr boenhet.

Forslag til vedtak 
Styrets godtgjørelse settes til Kr 129.000.-

Sak 4

Valg av løsning for individuell måling av varmt forbruksvann og 
vannbåren oppvarming

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

I henhold til vedtak på årsmøte 2021 har Styret forhandlet frem løsning for individuell 
måling av varmt forbruksvann og vannbåren oppvarming av første etasjene.

Investeringen kan gjøres på to måter. Enten ved kjøp av hele anlegget eller ved leie og 
nedbetaling på en 10 års avtale.

Det er vesentlig forskjell i pris avhengig av hva vi velger og styret ønsker derfor at årsmøte 
stemmer over foretrukket løsning.

Kjøp av anlegget koster Kr. 299.334.- (Kostnad Kr 4.100.- pr enhet finansieres ved 
oppsparte midler.)

Leie av anlegget koster Kr. 428.050.- (Kr 49.- pr mnd pr boenhet i 10 år)

I tillegg må vi ha en energiserviceavtale med Obos hvor avregning mot innbetalt akonto 
koster Kr 57.- pr mnd pr boenhet ved en avregning pr år. Velger man 2 avregninger pr år 
vil dette koste Kr. 78.- pr mnd pr boenhet.

Styrets innstilling
Styret innstiller på forslag 1, kjøp av anlegget.

Forslag til vedtak 1
Kjøp av anlegget med en engangskostnad pr boenhet på Kr 4.100.-.

Forslag til vedtak 2
 Leie av anlegget som belastes med Kr 49.- pr mnd pr boenhet i 10 år.

Vedlegg
3. Techem presentasjon tilbud Leie vs Kjøp.pdf
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Sak 5

Energiservice avtale

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Vi må ha en energiserviceavtale med Obos for avregning av innbetalt a-konto mot målt 
forbruk av varmtvann og fjernvarme.

Alternativ 1 avregning 1 gang pr år koster Kr 57.- pr mnd pr boenhet.

Alternativ 2 avregninger 2 ganger pr år koster Kr. 78.- pr mnd pr boenhet.

Styrets innstilling
Styrets innstilling er alternativ 2, avregning 2 ganger pr år.

Forslag til vedtak 1
Avregning 1 gang pr år, Kr 57.- pr mnd pr boenhet.

Forslag til vedtak 2
Avregning 2 ganger pr år, Kr. 78.- pr mnd pr boenhet.

Sak 6

Sikring mot innbrudd

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret ønsker et mandat for å fremforhandle og installere løsninger for bedre sikring mot 
innbrudd i sameiet.

Forslag til vedtak 
Styret gis mandat som beskrevet i forslaget.
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Sak 7

Søknad om å installere varmepumpe i Leilighet 36 4. etg. 
Helleristningen 33

Forslag fremmet av: 
Terje Haukås

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Vi søker om å installere varmepumpe/aircondition på egen terrasse.

Bakgrunnen for søknaden er at vår leilighet er kald om vinteren på grunn av store 
vinduer med mye varmetap og svært varm vår/sommer/høst. Vi har installert screens 
for å forsøke å redusere temperaturen, uten at det har ønsket effekt. En varmepumpe 
vil gi en langt mer kostnadseffektiv oppvarming enn kun panel-ovner som er levert med 
leiligheten.

Se vedlegg for fullstendig beskrivelse med skisse og link til data-ark.

Forslag til vedtak 
Det gis tillatelse til å montere varmepumpe på egen terrasse i henhold til ovennevnte 
beskrivelse av installasjonen. 

Vedlegg
4. Søknad om innstallasjon varmepumpe.pdf

Sak 8

Antisklimatter på alle svalganger

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret har i henhold til vedtak på årsmøte 2022 vurdert og testet løsninger for å gjøre 
svalgangene mindre glatte.

Styret har kommet frem til en løsning med antisklimatter som fungerer godt.

En komplett leveranse vil koste ca Kr 210.000.-

Styret ønsker at årsmøte tar stilling for eller i mot en slik investering.
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Forslag til vedtak 
Det investeres i antisklimatter på alle svalganger i henhold til beskrevet estimat.

Sak 9

Endelig vedtak av vedtekter

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)

Sameiets vedtekter ble midlertidig vedtatt ved første digitale årsmøte med hensikt om 
endelig vedtak ved første fysiske årsmøte.

Styrets innstilling
Styrets innstilling er at vedtektene vedtas som de foreligger.

Forslag til vedtak 1
Vedtektene vedtas slik de foreligger.

Forslag til vedtak 2
Vedtektene revideres før endelig vedtak.

Vedlegg
5. Vedtekter 8182 Sameiet Helleristningen.pdf

Sak 10

Valg av tillitsvalgte

 

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Nina Christin Løken Haukås
 •  Takk for tilliten og nominasjonen. Jeg tar gjerne vervet som leder for å sikre kontinuitet 

i det vi har startet på - med flinke folk på laget :)

Valg av 3 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Greta Torgersen
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 •  Vil gjerne bidra i vårt flotte sameie. Har tidligere erfaring fra ulike styrer og verv. 

 •  Gro Schøne
 •  Erfaring fra styrearbeid, både fra privat sektor og en tidligere periode i Helleristningen.

 •  Martin Stensland
 •  Jeg stiller meg selv til disposisjon for styret, som styremedlem eller vara. Mitt navn er 

Martin Stensland, jeg er 32 år gammel og jobber til daglig som ingeniør innen vann 
og avløp i Asker kommune. I mitt daglig virke har jeg fagansvarlig for utbygging av 
VA-infrastrukturen i kommunen. Jeg har derfor god teknisk innsikt i installasjoner og 
anlegg som befinner seg i Helleristningen. Av tidligere styreerfaring er jeg vara i styret 
til Norsk Vann og er leder av nettverket VA-Yngre som er et nasjonalt nettverk med 
700 medlemmer. Siden grunnskolen har jeg hatt flere frivillige verv innen elevråd og 
organisasjon, hvor av jeg har sittet flere år som leder. Min erfaring innen styrearbeidet 
vil kunne komme alle til nytte i tillegg til min interesse for frivillighet og handlekraft.

 •  Simen Lier Jensen
 •  Simen representerer rekkehusene, viktig at alle boliger er representert.

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Kay-Henning Nilsen
 •  Jeg må dessverre trekke meg fra vervet som styreleder, men stiller til valg som 

varamedlem for kontinuitet i styrearbeidet.

 •  Martin Stensland
 •  Jeg stiller meg selv til disposisjon for styret, som styremedlem eller vara. Mitt navn er 

Martin Stensland, jeg er 32 år gammel og jobber til daglig som ingeniør innen vann 
og avløp i Asker kommune. I mitt daglig virke har jeg fagansvarlig for utbygging av 
VA-infrastrukturen i kommunen. Jeg har derfor god teknisk innsikt i installasjoner og 
anlegg som befinner seg i Helleristningen. Av tidligere styreerfaring er jeg vara i styret 
til Norsk Vann og er leder av nettverket VA-Yngre som er et nasjonalt nettverk med 
700 medlemmer. Siden grunnskolen har jeg hatt flere frivillige verv innen elevråd og 
organisasjon, hvor av jeg har sittet flere år som leder. Min erfaring innen styrearbeidet 
vil kunne komme alle til nytte i tillegg til min interesse for frivillighet og handlekraft.
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ÅRSRAPPORT FOR 2022 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Kay-Henning Nilsen Helleristningen 33 
Styremedlem Muhammed Ali Demirel Helleristningen 27 
Styremedlem Bjørn Engkvist Helleristningen 35 
Styremedlem Nina Christin Løken Haukås Helleristningen 33 
Varamedlem Toril Lund  Helleristningen 33 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Sameiet Helleristningen 
Sameiet består av 90 seksjoner.   
Sameiet Helleristningen er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 923991735, og ligger i DRAMMEN kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 26                  231     
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Sameiet Helleristningen har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Tor-Sigve Bjørndal. 
Sameiets revisor er BDO AS. 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING med polisenummer 7253334. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
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Styrets arbeid 
 
 

 Vi har avholdt 11 styremøter gjennom 2022. 
Gjennom året har vi jobbet med å finne løsning for forbruksmåling av varmtvann, 
oppfølging av avtaler for vedlikehold av grønt-areal, lagt opp til vanning av 
beplantning. 

 Oppfølging av vedlikeholdsavtaler for heis, ventilasjon, dører osv. 
 Kontinuerlig påtrykk for å få ferdigstilt mangler/punkter til utbedring etter 1-års 

befaringen med Asker Entreprenør. 
 HMS Vernerunde gjennomføres 2 ganger pr år med blant annet kontroll av 

fellesarealer, lekeapparater og lignende. Resultat loggføres i Styrerommets 
oppfølgingsportal. 

 Endring i avtaler. Sameiets avtale om vedlikehold av grøntanlegg utløp ved 
årsskifte og blir i disse dager reforhandlet. 

 Spesielle uforutsette hendelser gjennom året:  
Store utfordringer med vannlekkasjer i enkelte leiligheter pga. mye snø og muligens 
feil i konstruksjonen. Vann lekker inn i garasje. Begge punkter vil følges opp av 
Asker Entreprenør når det er snø/frost fritt.  

 Fulle avfallscontainere gjentatte ganger pga. manglende oppfylling av avtale fra RfD 
 Vårdugnad med påfølgende grilling på fellesområdet i samt høst-dugnad er 

gjennomført. 
 

 
Fremtidige planer: 

 Inngå ny avtale om pleie av grøntanlegg. 
 Inngåelse av avtale for vaktmester-tjenester. 
 Utbedring av skader/vannlekkasjer etter vinterens snøfall. 
 Sikre oss mot gjentagende oversvømmelse ved avfallskonteinere. 
 Vasking av garasjeanlegg. 
 Vurdere muligheter for solcelleanlegg. 
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Annen informasjon om sameiet 

Vaktmester 
Ny avtale om vaktmestertjenester er foreløpig ikke inngått. Forefallende arbeid har blitt 
utført av styrets medlemmer og dugnad fra beboere. Behovet for vaktmestertjenester er 
under behandling og en ny avtale vurderes inngått. 
 
Garasjeanlegg 
Garasjeanlegget er forbeholdt biler og skal ikke være en lagerplass for annet. Det gjelder 
også sykler som skal oppbevares enten i egen bod eller i felles sykkelrom. Det er også 
oppstillingsplass for sykkel ute på baksiden av bygg. 
 
Vent til porten er helt åpen før du kjører inn! Maks høyde på kjøretøy er 2,15 meter. 
 
Gjesteparkering 
Det er to områder som er satt av til gjesteparkering. Vis a vis avfallscontainerne og langs 
veien ned til garasjeanlegget. Begge områdene er skiltet. Plassene er forbehold 
besøkende. 

Bom 
Området innenfor bommen skal være bilfritt. Det er selvfølgelig tillatt med varelevering og 
syketransport, men bommen skal lukkes etter bruk. Viktig at man ikke kjører lenger inn 
enn den fysiske sperren som er satt opp ved bygg C, da garasjetaket ikke er konstruert for 
kjøretøy. 

Sykkelrom 
Innerst i garasjeanlegget er det et rom som er innredet med sykkelstativ tiltenkt 
sykkelparkering, og tilrettelagt som smørebu når skisesongen er i gang. Døren skal være 
låst. 

Branntrapp 
I de utvendige branntrappene er det montert porter for å vise at dette er privat område. 

Grill 
Gass og elektrisk grill tillates brukt på egen terrasse. 

Avfallshåndtering 
Tømmedager finner dere på rfd.no. Papir må det deles opp før det kastes (ikke større en 
A4). Ikke prøv i dytt alt ned samtidig. 
 
For gjenstander som ikke skal kastes her, er Lindum Avfallsanlegg kun 5 min unna. Annet 
avfall eller andre gjenstander skal ikke settes igjen ved anlegget. Dette blir ikke tømt og vil 
koste felleskapet ekstra. 
 
Poser til matavfall er lagt i en kasse ute ved avfallssorteringen. 
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Nøkler 
Nøkler kan bestilles ved å sende en e-post til OBOS Eiendomsforvaltning AS med 
følgende informasjon: 
 

 Oppgi seksjonsnummer på din bolig (kun eier som kan bestille) 
 Oppgi alle bokstaver og tall som står på nøkkel 
 Oppgi antall nøkler du vil bestille 
 Oppgi fullt navn og adresse hvor nøkler skal sendes, blir sendt rekommandert, vi 

trenger også mobil og epost. Leveringstid er ca. to uker. 
 
Det vil påløpe et administrasjonsgebyr som blir fakturert seksjonseier i tillegg til kostnad for 
nøkkel/frakt. Nøkkelbestillingen sendes: oef@obos.no med emne: Sameiet Helleristningen 
– Nøkkelbestilling. 

Postkasseskilt 
Skilt til postkasse eller «nei takk til reklame» kan kjøpes hos f.eks på skomakeren på CC. 
 
Solskjerming 
Avtalen om levering av solskjerming er under reforhandling. Inntil videre benyttes 
eksisterende avtale med Markisemannen. 
Ønsker du utvendig solskjerming skal du benytte Markisemannen som leverandør. 

Fargen som er valgt er antrasitt/svart. Fargen passer våre vinduskarmer i sort og duken 
sies å falme lite i solen. Standard valg er screens og markiser, men Markisemannen har 
flere løsninger blant annet Pergola. Fargekodene som er valgt er følgende for screens 
118118, markise 407/324 og kanter/toppboks ru sort. 
 
Leveringstid har normalt ligget på 4-7 uker inkl. montering. 
 
Ingeniør Pettersen tilbyr tjenester for den elektriske delen av monteringen. Pettersen har 
lagt opp alt det elektriske hos oss i byggeprosessen, og er derfor godt kjent i våre bygg. 
Ønsker man å benytte annen elektriker er kravet at arbeidet må gjennomføres av en 
godkjent elektriker. 
 
Kontakt Markisemannen: Svein Engan, 952 72 767, svein@lunex.no 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2022 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2023. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2022 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
 
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak innbetalinger ifb. 
elbillading. 
 
Totalt sett er driftskostnadene lavere enn budsjettert.  
Utgifter til strøm, forsikring og vedlikehold av grønt-areal har vært høyere enn budsjettert, 
mens kostnader til annet utvendig vedlikehold, vaktmester-tjenester og service på 
ventilasjons-anlegget ble lavere enn forventet.  
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Faktisk 
«overskudd» pr avdelings-regnskap vil overføres i sin helhet til respektive sparekonti for 
henholdsvis rekkehus og blokk. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2022.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2022 var kr 718 257,-. 
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2023”.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2023 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2023. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet normale driftskostnader. Det er ikke 
budsjettert noe til større vedlikehold. 
 
Kommunale avgifter i DRAMMEN kommune 
Drammen Kommune har i sitt budsjettforslag for 2023 lagt til grunn en økning på 3,5 % for 
renovasjon, 3,5 % for vann- og avløp. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2023, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2022.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 6,8 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Sameiet 
Helleristningen.  
 
Lån 
Sameiet Helleristningen har ikke lån. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2023. 
 
Budsjettet er basert på en økning av felleskostnadene fra 01.01.2023. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 
 
Revisjonsberetningen ligger vedlagt som eget vedlegg. 
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SAMEIET HELLERISTNINGEN 

ORG.NR. 923 991 735, KUNDENR. 8182 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2022 2021 2022 - 2023 - 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 2 677 973 2 606 220 2 678 000 3 108 000 

Andre inntekter  3 111 469 36 389 0 -128 

SUM DRIFTSINNTEKTER   2 789 442 2 642 609 2 678 000 3 107 872 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -11 985 -11 985 -12 000 -18 189 

Styrehonorar  5 -85 000 -85 000 -85 000 -129 000 

Revisjonshonorar  6 -14 080 -10 436 -12 000 -12 000 

Forretningsførerhonorar  -120 790 -117 385 -120 000 -127 000 

Konsulenthonorar  7 -32 126 -72 463 -100 000 -78 218 

Drift og vedlikehold  8 -406 630 -569 399 -565 000 -395 277 

Forsikringer   -232 215 -172 690 -160 000 -298 000 

Kommunale avgifter  9 -310 593 -330 008 -330 000 -320 000 

Ladekostnader EL-bil  -15 818 0 0 0 

Energi/fyring  10 -788 531 -790 526 -600 000 -800 000 

TV-anlegg/bredbånd   -327 636 -309 874 -318 000 -343 000 

Andre driftskostnader 11 -224 155 -331 574 -330 000 -439 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -2 569 560 -2 801 341 -2 632 000 -2 959 684 

        

DRIFTSRESULTAT   219 882 -158 731 46 000 148 188 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  12 2 316 21 0 0 

Finanskostnader   0 -123 0 0 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 2 316 -102 0 0 

        

ÅRSRESULTAT     222 198 -158 833 46 000 148 188 

        

Overføringer: 

Fra opptjent egenkapital  0 -158 833   

Til opptjent egenkapital  222 198 0   
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SAMEIET HELLERISTNINGEN 

ORG.NR. 923 991 735, KUNDENR. 8182 

        

BALANSE 

    Note  2022 2021 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Andre varige driftsmidler  13  100 000 100 000 

SUM ANLEGGSMIDLER       100 000 100 000 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader    7 766 46 901 

Kundefordringer     0 -43 003 

Forskuddsbetalte kostnader    275 919 209 781 

Driftskonto OBOS-banken    524 129 730 190 

Sparekonto OBOS-banken    184 778 34 182 

SUM OMLØPSMIDLER       992 592 978 051 

        

SUM EIENDELER         1 092 592 1 078 051 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital     818 247 596 049 

SUM EGENKAPITAL       818 247 596 049 

        

GJELD 

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   42 497 46 901 

Leverandørgjeld     73 001 435 101 

Energiavregning   14  28 450 0 

Annen kortsiktig gjeld  15  130 397 0 

SUM KORTSIKTIG GJELD       274 345 482 002 

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     1 092 592 1 078 051 

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 
 
Drammen, 06.03.2023 (regnskapet er digitalt signert) 

Styret i Sameiet Helleristningen 
 

Kay-Henning Nilsen,  Nina Christin Løken Haukås, Bjørn Engkvist, Muhammed Ali Demirel  
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

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

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

av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      1 659 201 

Felleskostnader      346 099 

TV/bredbånd      269 151 

Varmtvann      245 854 

Garasje       93 708 

TV/bredbånd      47 931 

Garasje       16 029 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     2 677 973 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Lading elbiler      109 669 

Nøkler       1 800 

SUM ANDRE INNTEKTER         111 469 
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NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -11 985 

SUM PERSONALKOSTNADER       -11 985 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2021/2022, og er på kr 85 000.  

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 14 080. 

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand      -9 950 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -22 176 

SUM KONSULENTHONORAR       -32 126 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -44 480 

Drift/vedlikehold VVS     -27 706 

Drift/vedlikehold elektro     -26 960 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -207 440 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -33 014 

Drift/vedlikehold brannsikring     -25 264 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -7 020 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -16 790 

Egenandel forsikring      -16 000 

Kostnader dugnader      -1 957 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -406 630 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -5 937 

Renovasjonsavgift      -304 656 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -310 593 

        

NOTE: 10 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -788 531 

SUM ENERGI / FYRING         -788 531 
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NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -3 409 

Lyspærer og sikringer     -4 947 

Vakthold       -2 426 

Renhold ved firmaer      -84 462 

Snørydding      -122 569 

Andre fremmede tjenester     -1 638 

Møter, kurs, oppdateringer mv.     -600 

Andre kontorkostnader     -230 

Bank- og kortgebyr      -3 425 

Velferdskostnader      -450 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -224 155 

        

NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken    1 097 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   1 184 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   35 

SUM FINANSINNTEKTER         2 316 

        

NOTE: 13 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Garasjeplass 

Tilgang 2021     100 000  
              100 000 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER       100 000 

        

NOTE: 14 

ENERGIAVREGNING 

INNTEKTER 

Forskuddsinnbetalinger (a konto)    -28 450 

SUM INNTEKTER           -28 450 

 

SUM ENERGIAVREGNING         -28 450 

 
         

NOTE: 15 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Felleskostnader - purregebyr     -210 

Påløpte kostnader      -130 187 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -130 397 
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BDO AS 
Munkedamsveien 45 
Postboks 1704 Vika 
0121 Oslo 

 
 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av 
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 2  

Uavhengig revisors beretning 
Til årsmøtet i Sameiet Helleristningen 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Sameiet Helleristningen. 

Årsregnskapet består av: 

• Balanse per 31. desember 2022 

• Resultatregnskap 2022 

• Noter til årsregnskapet, 

herunder et sammendrag av 

viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening: 

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 

sameiets finansielle stilling per 31. desember 

2022, og av dets resultater for regnskapsåret i 

samsvar med regnskapslovens regler og god 

regnskapsskikk i Norge. 

 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 

oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver 

og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i 

relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 

(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board 

for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med 

disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som 

grunnlag for vår konklusjon. 

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 

rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er 

også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap 

som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til 

grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder 

vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en 

revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av 

sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke 

vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan 
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BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av 
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forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 

årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

 

 

BDO AS 

 

Sven Mozart Aarvold 

statsautorisert revisor 

(elektronisk signert) 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av det 
opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat fra 
en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for fremtidig 
validering (hvis nødvendig).

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

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

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

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

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

Sven Mozart Aarvold
Partner
Serienummer: 9578-5998-4-921327
IP: 188.95.xxx.xxx
2023-03-10 14:53:33 UTC

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
AM

P2
V-

P3
57

V-
O

TW
T4

-E
ST

TG
-0

V7
S8

-7
PX

B7

22 av 40Vedlegg 2 4.6 Revisjonsberetning 2022 s.8182.pdf



Finansieringsløsning; KJØP

Kjøpesum totalt kr 299.334 ink mva

Kostnader per seksjon ved kjøp av hele anlegget – 1 avregning i året;

OBOS energiserviceavtale totalt kr. 57,- ink mva per måned per seksjon

Kostnader per seksjon ved kjøp av hele anlegget – 2 avregninger i året;

OBOS energiserviceavtale totalt kr. 77,- inkl mva per måned per seksjon
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Finansieringsløsning; LEIE

Leiesum totalt over 10 år kr. 428.050,- ink mva

Kostnader per seksjon ved leie av hele anlegget – 1 avregning i året;

OBOS energiserviceavtale kr. 57,- ink mva per måned per seksjon

Leiekostnader kr. 49,- ink mva per måned per seksjon

Totalt kr. 106,- ink mva per måned per seksjon

Kostnader per seksjon ved leie av hele anlegget – 2 avregninger i året;

OBOS energiserviceavtale kr. 77,- ink mva per måned per seksjon

Leiekostnader kr. 49,- ink mva per måned per seksjon

Totalt kr. 126,- ink mva per måned per seksjon
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Søknad om å installere varmepumpe i Leilighet 36 4. etg. Helleristningen 33 

 

Vi søker om å installere varmepumpe/aircondition på egen terrasse.  

 

Bakgrunnen for søknaden er at vår leilighet er kald om vinteren og varm vår/sommer/høst. 

Vi har installert screens for å forsøke å redusere temperaturen, uten at det har ønsket effekt.  

Utedelen plasseres på egen terrasse mot Lillekollen og vil ikke være synlig for omgivelsene, 

men kan eventuelt påmonteres varmepumpe-hus om det er ønskelig.  

 

Pumpen installeres av F-gass godkjent installatør Drammen Kjøl og Frys AS og er av typen 

Daikin  Stylish klassifisert med A+++  

Lydnivå dBA: aircondition (kjøling) 48 desibel og varmepumpe (oppvarming) 49 desibel. 

For å redusere støy og vibrasjon plasseres pumpen på ett bakkestativ på terrassen med 

fjærer mellom stativet og pumpen. Den vil ikke være festet til vegg/panel. 

Det blir lagt avløpsrør for kondensvann til eksisterende sluk som utstyres med 

selvregulerende varmekabel av type Chemlex godkjent for utendørs bruk for frostsikring. 

Seksjonseier er ansvarlig for at frostsikringen fungerer etter hensikten. 

Installasjon og eventuelt vedlikehold dekkes i sin helhet av eier av seksjon 36. 
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 V E D T E K T E R 

FOR 

SAMEIET HELLERISTNINGEN ORG. NR. 923 991 735 
 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

(Endret på årsmøte 7.11.2019, 10.05.2021) 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Helleristningen. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 18.10.2019 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 73 boligseksjoner i blokkbebebyggelse, 13 boligseksjoner i rekkehusbebyggelse 

og 4 enkeltstående næringsseksjoner (garasjeplasser)  på eiendommen gnr. 26, bnr. 231 i Drammen 

kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen består 

av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• Bod 

• Garasjeplasser 

• Privat uteareal 

• Annet slik som angitt i seksjoneringssøknaden 

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

 (1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken fremgår av 

seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. Næringsseksjoner (garasjeplasser) har hver teller i 

eierbrøk lik 1.  

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  
 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 

med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende 

hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 

boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i 

eierseksjonslovens § 23. 
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(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder 

ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 

(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

(5) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som inngår i 

2 ledd om korttidsutleie. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 

Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

 (1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar med 

tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte funksjonsevne. 

Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade eller 

ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

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

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

balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og lignende. 

 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av eksisterende 

beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av styret/årsmøtet. Dette gjelder også 

innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles tiltak på 

eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering 

skal tillates. 
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(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 

ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Sameiets parkeringsplasser  

 

4-1 Organisering 

Sameiet/seksjonseierne disponerer x parkeringsplasser. Av disse ligger  

• XX som tilleggsareal i garasjekjeller 

• 4 stk som egne næringsseksjoner i garasjekjeller  

• XX som tilleggsareal i carport 

 
4-2 Disposisjonsrett 

(1) Parkeringsplassene som er seksjonert som tilleggsareal til de enkelte seksjoner i garasjekjeller kan 

bare selges eller overføres til andre seksjonseiere i sameiet. Seksjonseier må sørge for 

reseksjonering. 

 

(2) Parkeringsplasser seksjonert som egne næringsseksjon kan bare selges eller overføres til andre 

seksjonseiere i sameiet. Seksjonseier må sørge for reseksjonering og/eller overskjøting. 

 

(3) Parkeringssplasser seksjonert som tilleggsareal i carport kan bare selges eller overføres sammen 

med boligseksjonen den tilhører. 

 

(4) Utleie kan bare skje til andre sameiere/beboere i sameiet. Styret kan gi dispensasjon dersom det 

foreligger særlige grunner. 

 

(5) All ferdsel i garasjeanlegget og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og slik at 
annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor 
oppmålte parkeringsplasser. 
 
Parkeringsareal kan kun benyttes som oppstillingsplass for bil/MC, med mindre annen bruk er 
godkjent av styret 
 

4-3 Vedlikehold 

Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget. 

 

4-4 Felleskostnader 

Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom seksjonseierne 

med lik beløp pr p-plass som disponeres.   

Dette gjelder for eksempel kostnader til:  

• snørydding/feiing 
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• rengjøring av garasjekjeller 

• service og vedlikehold av garasjeport 

• forsikring for garasjeanlegget 

• forholdsmessig andel strømkostnader 

• kjøre- og adkomstarealer i garasjeanlegg 

• tekniske anlegg i garasjeanlegget 

• oppmerking av p-plasser 

 

 

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider  

 

(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybrider i 

tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret 

kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   

 

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

Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert eller ved et beløp fastsatt av styret dersom 

det ikke er egen måler. 

 

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at 

styret pålegger en annen seksjonseier å bytte 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. 

 

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier seg enige. 

Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må registreres i 

Foretaksregisteret. 

 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
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d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

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

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 

men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig 

for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk 

forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 

sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 

forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter 

seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter 

og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 

seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører sameiet 

eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og de 

enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten 

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av 

tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 

rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 

seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- 

og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 

samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører seksjonseierne 

gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er felleskostnader. 

Kostnader skal så langt som mulig henføres til blokkbebyggelse (seksjon 1-73) med fordeling etter 

innbyrdes sameierbrøk eller rekkehusbebyggelse (seksjon 74-86) med fordeling etter innbyrdes 

sameierbrøk eller underjordisk garasjeanlegg. Felleskostnader som ikke lar seg henføre til 

blokkbebyggelse eller rekkehusbebyggelse skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk.  

 

Følgende kostnader fordeles etter sameierbrøk for samtlige boligseksjoner 

• Generell skadedyrbekjempelse 

• Bygningsforsikring 

• Kostnader til forretningsførsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, herunder 

kostnader til telefon, kontordata, trykksaker, porto, bank-/kortgebyr, møtevirksomhet, kurs, 

gaver og andre fremmede tjenester. 

• Honorar til tillitsvalgte, med arbeidsgiveravgift 

• Kostnader til drift og vedlikehold til felles grøntområder, lekeplasser, gang og 

adkomstarealer, og øvrige fellesfunksjoner og anlegg 

• Kommunale avgifter så fremt dette ikke faktureres den enkelte seksjonseier direkte fra 

Drammen kommune 

• Øvrige kostnader som ikke lar seg henføre til blokkbebyggelse eller rekkehusbebyggelse eller 

garasjeanlegg. 
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Følgende kostnader fordeles med likt beløp pr. seksjon  

Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet seksjon. 

 

Følgende kostnader fordeles etter forbruk  

Kostnader til varmt tappevann inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt tappevann i 

leilighetene, radiatoranlegg etc. Det er installert individuell måling for hver eierseksjon. Kostnadene 

fordeles iht. målt forbruk. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht avtalt periode.  

 

Kostnader vedrørende garasjeanlegg 

Kostnader til drift- og vedlikehold til garasjeanlegget skal fordeles mellom seksjonseierne med lik 

beløp pr p-plass som disponeres, jfr vedtektenes pkt 4-4  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene fastsettes 

en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 
 

(5)Ved kostnadsfordeling mellom ulike typer bolig skal det føres avdelingsregnskap. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på årsmøtet, 

eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 

andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal settes på 

egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal følge 

sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger 

av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes 

gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en 

begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes 

blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd 

på ordensregler 
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7-2 Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at 

vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge 

erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonsloven § 23. 

 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller 

sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. Det kan 

velges inntil 2  varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 

særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med mindre noe 

annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. Styret 

skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 

nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 

møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer enn en 

tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal undertegne 

protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til forretningsfører. 
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8-3 Styrets oppgaver 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 

anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 

følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet selv 

eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker som 

gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre beslutninger 

truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg 

til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøtet 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 

utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke 

saker de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Styret 

kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet kan aldri 

være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 
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(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne behandle et 

forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall av de avgitte 

stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 

når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 

sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 

årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning om 

saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet og 

stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er 

nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 

forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. Ektefelle, 

samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til stede 

på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede på 

årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre 

det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Fullmakten 

kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til 

årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet 
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blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes 

tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 

saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 

flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 

 

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

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 

som går ut over vanlig forvaltning 

 

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

eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum 

 

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

ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 

tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. eierseksjonsloven § 

33 tredje ledd. 

 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 

vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap 

på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte 

stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
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fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på 

mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket 

bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis 

sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

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

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

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

kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg 

tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

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

vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

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

nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 

med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor 

blir valgt. 

 

 

10-3 Forsikring 

 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, styreansvarsforsikring og 

rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne 
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(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen dersom 

skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Hjemmelshaver til formuesgode 

 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 

 

11-2 Endringer i vedtektene  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 

stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-3 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens seksjoneringsvedtak, 

lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 

annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 
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Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

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

§ 1-1. NAVNGITTE AREALFORMÅL  

Arealtabell 

Betegnelse Formål SOSI Areal m² 

Bebyggelse og anlegg 

BKS Boligbebyggelse – konsentrert 

småhusbebyggelse 

1112 4300 kvm 

BBB Boligbebyggelse – blokkbebyggelse 1113 5100 kvm 

BLK Lekeplass 1610 1000 kvm 

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur 

SKV Kjøreveg 2011 445 kvm 

SF Fortau 2012 65 kvm 

O_SGS1  Gang og sykkelveg – offentlig 2015 627 kvm 

O_SGS2 Gang og sykkelveg – offentlig 2015 62 kvm 

O-SVG1 Annen veggrunn, grønt – offentlig 2019 137 kvm 

O_SVG2 Annen veggrunn, grønt – offentlig 2019 50 kvm 

SVG3 Annen veggrunn, grønt 2019 204 kvm 

Grønnstruktur 

O_GP Park – offentlig 3050 4100 kvm 

O_G Grønnstruktur - offentlig 3001 2500 kvm 

O_GV Vegetasjonsskjerm – offentlig 3060 256 kvm 

 

 

2 FELLESBESTEMMELSER  

 

§ 2-1. REKKEFØLGEKRAV  

§ 2-1.1. Før tillatelse til tiltak  

a) Før det gis tillatelse til tiltak skal det foreligge godkjent utomhusplan i målestokk 

1:200. Utomhusplan skal vise løsning for håndtering av overvann, vegetasjon, 

uteoppholdsareal (privat og felles), adkomstveier, overflateparkering, gangveier, 

avfalshåndtering, koter/terrengendringer med opprinnelige og nye koter med videre.  

b) Før det gis tillatelse til tiltak må det redegjøres for kapasitet for brannslukkevann. 

c) Før det kan gis tillatelse til tiltak innenfor felt BKS skal det fremlegges dokumentasjon 

av sidebygingen ved Åskollen gård (bygningsnr.158612925).  

§ 2-1.2. Før midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest 
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a) Før det gis midlertidig brukstillatelse for første bolig skal avkjørsel og adkomstvei, 

herunder etablering av gangforbindelse mellom felt SF og felt o_GP via feltene BKS 

og BLK, være opparbeidet.  

b) Første sommer (i løpet av september) etter midlertidig brukstillatelse er gitt, og senest 

før ferdigattest for første bolig, skal gang- og sykkelvei (o_SGS1 og o_SGS2), samt 

parkområde (felt o_GP) og lekeareal (felt BLK) være ferdig opparbeidet.  

c) Senest første sommer (i løpet av september) etter at midlertidig brukstillatelse er gitt 

for første bolig i det respektive utbyggingsområde, skal felles uteoppholdsareal 

innenfor hhv felt BKS og felt BBB være opparbeidet. 

 § 2-3. Automatisk fredete kulturminner 

a) Dersom det under anleggsarbeid framkommer automatisk fredete kulturminner, må 

arbeidet straks stanses og utviklingsavdelingen i fylkeskommunen varsles, jf. 

Kulturminneloven § 8, 2. ledd.  

 

§ 2-4. Utforming og utnyttelse  

 

a) For felt BKS stilles det krav til 100 m2 privat uteoppholdsareal per boenhet. Inntil 

halvparten av privat uteoppholdsareal kan være på tak. Minimum 30 m2 av det private 

uteoppholdsarealet skal være samlet, på terreng i direkte tilknytning til bolig. I tillegg 

stilles det krav til MUA (felles uteoppholdsareal) på 100 m2 per boenhet.  

b) For felt BBB stilles det krav til privat uteoppholdsareal på minimum 5 m2 og felles 

uteoppholdsareal på 30 m2 MUA per boenhet.  

c) Innenfor felt BBB er maksimal utnyttelsesgrad %BYA=40 %  

d) Innenfor felt BKS er maksimal utnyttelsesgrad %BYA = 35 %  

 

§ 2-5. Tekniske anlegg  

 

a) Trapperom og heissjakt tillates med en maksimal høyde 1,5 meter over maksimal 

tillatt gesimshøyde.  

 

§ 2-6. Overflatevann og flomveier  

 

a) Overvannshåndteringen innenfor området skal primært baseres på overflatebaserte 

løsninger.  

b) Overvann må håndteres på egen grunn.  

 

§ 2-7. Universell utforming  

 

a) Prinsippene for universell utforming skal legges til grunn ved utforming av alle 

fellesarealer, trafikkanlegg m.v.  

b) Ved nyplanting skal det tilstrebes å benyttes vekster med lite allergifremkallende 

pollenutslipp.  

 

§ 2-8. Den ubebygde del av tomta  

 

a) Arealer mot offentlig veiareal skal gis en parkmessig opparbeidelse, iht. godkjent 

utomhusplan.  
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b) Bruk av den ubebygde delen av tomten skal redegjøres for i utomhusplan, jmfr §1-1 

a).  

c) Det skal redegjøres for de romlige og visuelle sammenhengene i uterommet, akse øst-

vest fra o_GP og mot fjorden  

 

§ 2-9. Parkering  

 

a) Felt BBB skal ha en parkeringsdekning på 1.25 plasser per boenhet i parkeringskjeller.  

b) Felt BKS skal ha en parkeringsdekning på 2 plasser per enhet, hvorav en i egen 

carport  

c) Det settes av 2 sykkelplasser per boenhet for feltene BBB og BKS.  

d) Det stilles krav til ladestasjon for elbil.  

e) Av parkeringsplassene skal det settes av minimum 5 % til bevegelseshemmede.  

f) Gjesteparkering kan plasseres i parkeringskjeller eller langs adkomstvei.  

 

§ 2-10. Parkeringskjeller 

  

a) Parkeringskjelleren skal ligge under terreng.  

b) Eventuelt synlige vegger i forbindelse med innkjøring til parkeringskjeller skal 

fremstå som støttemurer i terreng.  

c) Det skal være en tilgjengelig høyde på minimum 0,6 meter fra overkant 

parkeringsdekke til ferdig gulvnivå i tilliggende leiligheter. Høyden skal gi 

tilstrekkelig jorddybde for differensiert beplantning.  

 

3 FELTBESTEMMELSER  

 
§ 3-1. Boligbebyggelse konsentrert småhusbebyggelse, felt BKS  

 

a) Boligene skal utformes slik at alle boligenheter har direkte kontakt med terreng.  

b) Gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 9 meter over gjennomsnittlig planert 

terreng.  

c) For bygg med gesimshøyde over 7 m over gjennomsnittlig planert terreng, skal øvre 

etasje ikke overskride 50% av BRA i underliggende etasje.  

d) Adkomstvei til felt BKS skal knyttes på avkjøring felt SKV.  

e) Innenfor felt BKS skal det opparbeides sentrale uteoppholdsarealer/lekearealer med 

oppholdsareal på minimum 250 kvm sammenhengende areal.  

 

§ 3-2. Boligbebyggelse blokk, felt BBB  

 

a) Boligenheter på terrengnivå skal ha direkte utgang til privat uteoppholdsareal på 

bakkeplan. Det private området skal tydelig avgrenses mot fellesareal.  

b) Gesims- og mønehøyder skal ikke overskride 13 meter over planert terreng.  

c) Øverste etasje skal ikke overskride 50 % av underliggende takflaten, og ikke ligge på 

hele lengden eller bredden av denne.  

d) Adkomstvei til felt BBB skal knyttes på avkjøring felt SKV.  

e) Innenfor felt BBB skal fellesarealer tilrettelegges for opphold og aktivitet, og skal 

opparbeides og beplantes i henhold til godkjent utomhusplan. Felles uteoppholdsareal 
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innenfor feltet skal være sammenhengende med trafikkfri adkomst fra alle boligene i 

feltet.  

f) Innenfor felt BBB skal det tilrettelegges for småbarnslekeplass.  

 

 

§ 2-3. Lekeplass, felt BLK  

 

a) Lekeplassen skal tilrettelegges for lek, opphold og aktivitet i henhold til godkjent 

utomhusplan.  

b) Lekeplassen skal være tilgjengelig for allmennheten. Gjerde eller annen avstengning 

tillates ikke oppført mellom felt o_GP og felt BLK.  

c) Lekeplassen skal inngå i beregningsgrunnlaget for MUA (felles uteoppholdsareal) for 

feltene BBB og BKS.  

 

§ 2-5. Grønnstruktur, feltene o_GP, o_G, o_GV  

 

a) Felt o_GP skal opparbeides som offentlig park i henhold til avtale mellom utbygger og 

Drammen kommune.  

 

 



Drammen

kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 26 Bnr: 231 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Helleristningen 33

3038 DRAMMEN

Annen info: Detaljregulering for Helleristningen 25 
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer MatrikkelnummermedSnr Husnummer med bokstav

Husnummer Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn.

Eiendomsgrense Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje TakoverbyggKant Taksprang

Udefinert bygning Bygning Gang- og sykkelveg

Høydekurve Forsenkningskurve RpOmråde igangsatt

RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsteig RpGrense

RpFormålgrense Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Eiendomsgrense som skal

oppheves

Byggegrense Bebyggelse som forutsettes

fjernet

Regulert senterlinje

Boligområde Kjøreveg Gang-/sykkelveg

Offentlig friområde Felles avkjørsel Felles gangareal

Felles lekeareal Boligbebyggelse-konsentrert

småhusbebygelse

Boligbebyggelse-

blokkbebyggelse

Lekeplass Kjøreveg Fortau

Gang-/sykkelveg Annen veggrunn - tekniske

anlegg

Annen veggrunn - grøntareal

Grønnstruktur Park Vegetasjonsskjerm
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tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3270013/nwjryqfwfh
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3270013/nwjryqfwfh


FORBRUKERINFORMASJON
OM BUDGIVING
Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 

ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings-

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 

eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budg-

ivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 

herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVING:

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

herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgi-

vere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 

skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS 

når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 

kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, aksept-

frist, 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 avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrun-

den. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør 

ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. 

Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at 

megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som 

sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for 

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i 

punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde budg-

iverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle for-

behold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 

avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver 

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig 

for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjen-

nom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 

budet ikke kalles tilbake. Budet er da 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i 

rett tid aksepteres av kjøper.

0  |  Budgivning

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND   |    WWW.NEF.NO   |    FIRMAPOST@NEF.NO



Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer	 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer	 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



- gir deg ekstra trygghet
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk 
hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering gjennom rettsapparatet.  

Når og hvor kjøpes Boligkjøperforsikring
Forsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. 
Boligkjøperforsikringen kan kjøpes av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen gjelder  
fra kontraktsmøtet og opphører automatisk etter fem år. 

Pris
Prisen avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig, og du får ingen særskilt regning på denne. 

Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer 	   7.150 kroner
Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 		    8.950 kroner
Rekkehus med eget gnr/bnr			   13.650 kroner
Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt		  13.650 kroner

Spørsmål
Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen kan du lese mer om denne på våre 
hjemmesider www.tryg.no eller kontakte oss på telefon 915 04040

Boligkjøperforsikring

Boligkjøperpakke 

- din nye bolig 
ferdig forsikret

Boligkjøperpakke inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken 
omfatter også bygningsforsikring 
hvis du kjøper hus eller hytte, og 
renteforsikring hvis du kjøper hus 
eller leilighet.

Du finner mer informasjon 
om Boligkjøperpakke her:

www.tryg.no/forsikringer/partnere/ 
buysure/boligkjoperpakke



LØSØRE OG TILBEHØR 
Gjeldende fra januar 2020

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende 

fra 1. januar 2020.

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 salg-

soppgaven, 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.

LISTEN OVER LØSØRE OG TILBEHØR SOM SKAL FØLGE MED EIENDOMMEN VED SALG NÅR ANNET IKKE 
FREMGÅR AV MARKEDSFØRING ELLER ER AVTALT:

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 feste-
ordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

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

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

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

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solsk-
jerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/venti-
lasjonsanlegg, 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 med-
følger.

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/avgrens-
ingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og 
ladestasjon for denne medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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

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

ADVOKATFORENINGENS EIENDOMSMEGLINGSGRUPPE, TLF: 22 03 50 50
EIENDOM NORGE, TLF: 22 42 15 75

NORGES EIENDOMSMEGLERFORBUND, TLF: 22 54 20 80



KORT OM OSS  

Per Olav Hess
EIENDOMSMEGLER MNEF / PARTNER

92 28 24 49

poh@eie.no
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Premium rådgivning

EIE Asker

Møt en eiendomsmegler i Asker med høy lokalkunnskap.

Vi i EIE Asker kan hjelpe deg med alt fra befaring og verdivurdering til å selge boligen din. Vi sørger for
at du får mest mulig verdi for boligen når du skal selge.

Som en del av EIE-kjeden, en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, har vi et solid nettverk og god
lokalkunnskap som vi bruker til å gi deg den beste opplevelsen når du skal kjøpe eller selge bolig. Vi har
også et bredt utvalg av boliger til salgs.

Hos oss får du Premium hjelp og råd samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

Kontakt oss i dag for å finne ut hvordan vi kan hjelpe deg med å finne din drømmebolig eller få solgt din
nåværende bolig på best og raskest mulig måte.
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VERDI-
OVERVÅKNING

Månedlig prisoppdatering på din bolig



Hold et øye med verdiutviklingen
på boligen din – helt uten kostnad

HVA ER VERDIOVERVÅKNING?
Boligen er oftest det mest verdifulle av våre eiendeler. Med 
EIE verdiovervåkning kan du følge med på den generelle
prisutviklingen i ditt område, og få månedlig verdiestimat av
boligen din sendt på e-post.
 
HVEM KAN BESTILLE DETTE?
Både eksisterende og ikke eksisterende kunder kan bestille
dette fra oss. Dersom du nylig har fått verdivurdering eller
kjøpt bolig av oss vil du automatisk motta verdiovervåkning
uten å måtte foreta deg noe. Alle boliger som er kjøpt etter 1.
januar 2003 kan bestille verdiovervåkning direkte på eie.no
ved å fylle ut informasjon om boligen din selv. Boliger kjøpt 
før 2003 må først få en verdivurdering fra en av våre meglere 
for å kunne motta verdiovervåkning.

HVOR FÅR VI TALLENE TIL VERDIOVERVÅKNING FRA?
Tallene fra verdiovervåkningen er hentet fra den månedlige
boligprisstatistikken til Eiendom Norge. Statistikken er et
samarbeid mellom Eiendom Norge, Eiendomsverdi og Finn.
no. Statistikken er utarbeidet etter siste måneds slutt og 
omfatter boliger som annonseres på Finn.no. Det innebærer 
cirka 70 prosent av alle boliger som omsettes i Norge i løpet 
av et år, og en statistikk eiendomsbransjen legger til grunn 
for å gi best mulig estimat og oversikt på boligprisene i hele 
Norge.



MEGLER-
BOOKING

— Vi gjør det enkelt for deg



Med EIE meglerbooking kan du når som helst på døgnet avtale 
tid med en våre meglere – kun ved noen få tastetrykk på vår 
hjemmeside. Her velger du tjenesten du har behov for, og 
hvilket tidspunkt som passer for deg. Enten om du skal selge 
boligen din, refinansiere lånet ditt eller ønsker å vite hva 
boligen din er verdt i dagens marked, så har vi tilrettelagt for 
at det skal være enkelt for deg.

En befaring kan gi deg ny og verdifull innsikt om din bolig. 
Våre meglere gir deg en verdivurdering av markedsverdien til 
din bolig. Verdivurdering blir basert på en grundig analyse av 
din bolig og på tilsvarende boliger solgt i ditt område den siste 
tiden. Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal 
også være det. Derfor kaller vi det Premium rådgivning.

Din bolig er verdifull – benytt deg
av vår kunnskap og erfaring

eiemeglerbooking.no



 



EIE advokat
Vår kompetanse – din trygghet

Vi dekker alle sentrale rettsområder, med hovedvekt på eiendomsrettslig premium
rådgivning og tvisteløsning. Eiendomsrett omfatter alle juridiske aspekter knyttet til

blant annet kjøp, salg, utvikling, utleie, plan- og bygningsrett, tomtefeste og
eierseksjonsrett. EIE advokat har spesialisert seg på eiendomsrettslig rådgivning og

tvisteløsning innen både privat- og næringseiendom

Vi har også solid kompetanse på relaterte rettsområder som skatt og avgift, arv og
skifte, familierett og forsikringsrett, samt selskapsrett og alminnelig kontraktsrett

I EIE verdsetter vi faglig dyktighet, personlig engasjement og rask responstid høyt.
Vi kaller det Premium rådgivning

eie.no/advokat
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OM EIE
EIENDOMS-
MEGLING

Et boligsalg er ikke bare et hjem som bytter eier. Det er to eller flere liv som endres for alltid. På
begge sider har selger og kjøper noe felles – de skal ta en avgjørelse av stor betydning. Vi skal
være der for begge.

Det finnes ikke ett enkelt svar på hva som gjør en megler god. For det er med meglere som med
fagfolk flest - det de gjør er like viktig som det de sier. Både mennesker og boliger er
forskjellige, men en vellykket salgsprosess har alltid én viktig ingrediens: Tid til å gjøre det
ordentlig. Våre kunder har lagt ned mye tid og innsats i sine hjem. De fortjener det samme fra
oss.

EIE er Norges største uavhengige eiendomsmeglerkjede, og er i motsetning til andre ikke eid av
en bank. Siden oppstarten i 2006, har vi ikke hatt noen annen agenda enn å være den beste
eiendomsmegleren - og vi bruker all vår kunnskap og erfaring for å skape en god salgsprosess.
Vi stiller derfor bransjens høyeste krav til oss selv, som betyr at vi er den eneste
eiendomsmeglerkjeden som krever doble etterutdanningspoeng av våre meglere, ikke kun det
som er lovpålagt.

Tid til å gjøre det ordentlig betyr at vi skreddersyr råd og løsninger for hver enkelt kunde.
Arbeidet vi har lagt ned har resultert i at vi har vunnet 12 gullmeglere, blitt kåret til å ha bransjens
mest fornøyde kunder av Norsk Kundebarometer i 2021* for andre året på rad, og blitt kåret til
bransjens mest bærekraftige kjede i 2020*

Boligen din er verdifull. Opplevelsen av å bruke EIE skal også være det. Derfor kaller vi det
Premium rådgivning.

*EIE ble bransjevinner i Norsk kundebarometer 2021 og Norsk Bærekraftbarometer 2020. Et forskningsprosjekt ved
Handelshøyskolen BI. www.kundebarometer.com
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EIE speiler selger og kjøper™

eie.no


