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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Hoffselvpromenaden 2, 0279 Oslo, Etasje: 4

MATRIKKEL
Gnr. 3 Bnr. 639 Snr. 30 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Eierseksjon

AREALER
Totalt BRA 52 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 45 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 7 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 8 kvm
Boden i garasjekjeller stor 8 kvm som er angitt som BRA-e ligger
på/i fellesareal.

AREAL
Primærrom: 42 kvm, Bruksareal: 52 kvm, BRA-i: 45 kvm , BRA-e:
7 kvm , TBA: 8 kvm
Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer er
hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på rom er
angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene.

ANTALL SOVEROM
1

BYGGEÅR
2007

TOMT
Eiet tomt 772 kvm
Flat tomt opparbeidet med busker, trær og plen.

PRISANTYDNING
5 250 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Morten Kjønniksen Takstdato: 02.06.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 0,- pr. 31.12.23
Andel fellesformue: kr. 15 832,- pr. 31.12.23

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
kr 5 250 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 131 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 250 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 132 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 382 450,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 391 700,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 2 503,- pr. mnd.
Herav:
Oppvarming: kr. 568,-
Felleskostnader: kr. 1 736,-
Internett: kr. 199,-

Det gjøres oppmerksom på at vedlikehold, tiltak fra
eierseksjonssameiet etc. kan medføre en økning i
felleskostnadene. Det er også normalt at det foretas en årlig
indeksregulering av felleskostnadene. Felleskostnadene økte
sist 01.01.2024.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Tv-anlegg/bredbånd, energi/fyring, kommunale avgifter, felles
bygningsforsikring, drift & vedlikehold mm.

KOMMUNALE AVGIFTER
De kommunale avgiftene er inkludert i sameiets felleskostnader.

EIER
Trond Gunnar Chrisitensen

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Hoffselvpromenaden 2! Her får du en
innbydende og optimal 2- roms leilighet beliggende høyt & fritt i
et nyere bygg fra 2007. Leiligheten passer ypperlig for deg som
vil bo svært sentralt samt rolig til m/ et mangfold av butikker,
restauranter og muligheter for idrett og friluftsliv rett utenfor
dørstokken.

Leiligheten har en optimal planløsning bestående av entré, stue
m åpen kjøkkenløsning, bad, soverom og garderobe. Stuen fører
ut til en nydelig balkong på 8 kvm hvor du kan nyte flotte
solforhold og rolige omgivelser.

Verdt å merke:
- Lys & optimal 2-roms
- God standard
- Moderne bygg fra 2007



- Heisadkomst
- Mulighet for garasjeplass
- Stor balkong på 8 kvm med gode solforhold
- Stor bod på 7 kvm
- Felles takterrasse
- Balansert ventilasjon
- VV & fyring ink. i FK
- Sentral, rolig beliggenhet med nærhet til alt
- Gode kollektivtilbud

Denne leiligheten er verdt en titt - velkommen til visning!

PARKERING
Det er mulig å kjøpe eller leie garasjeplass i Sjølyststranda
garasjesameie rett under leiligheten - ta kontakt med megler for
mer informasjon.
I området er det beboerparkering og gateparkering etter
gjeldende bestemmelser. For parkering på Oslo kommune sine
plasser koster det for bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar
hybridbil kr. 5400,- pr. år. Elbil (helelektriske) kr. 1620 pr. år.
Motorsykkel og moped kr. 2700,- pr. år.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Leiligheten ligger meget attraktiv til i et sentralt og populært
boligområde på Skøyen/Sjølyst i Oslo. Et moderne boligområde i
moderne utførsel med mye vekt på funksjonalitet og trivsel.
Området byr på flere servicefasiliteter i umiddelbar nærhet, her
er det mye utvalg av alt. Du har over 50 ulike butikker, en rekke
dagligvarebutikker, flere kaffebarer og lunsj- og
middagsrestauranter. Nesten rett utenfor dørstokken finner du
flere gode restaurant- og kaffealternativer som Maschmann
matmarked, Joe & The Juice, Starbucks og kaffebrenneriet. Det
er også et stort utvalg av ulike treningstilbud, alt fra
treningssenter som Sats og EVO  til pilatesstudio SPACE Oslo.
Videre er det vinmonopol, postkontor, apotek i nærområdet. I
tillegg er det kort vei til lekeplass, fotballbane, skiløyper,
lysløype og badeplasser. Kort gangavstand til Oslo Tennisklubb,
Oslo Kajakklubb, Bestumkilen roklubb, KNS Seilsportsenter
Ulabrand etc.

Når det kommer til det kollektive tilbudet har du flere
valgmuligheter. Fra Skøyen stasjon kan du benytte deg av både
buss, tog og flytoget. Buss nr. 20 og 31 går hele døgnet. Det er
ca. 2 minutters gange fra eiendommen. Du kan også benytte
deg av trikk linje 13 mot Bekkestua/Ljabru fra Skøyen. Videre kan
du ta buss mot vestre del av Oslo og fjellbuss ved Sjølyst
stasjon. Fornebubanen er også planlagt i området.

Fra boligen er det flere gode fritidstilbud. Bygdøy er bare 5
minutters gange unna leiligheten hvor du kan ta en fin spasertur,
joggetur eller sykkeltur både med og uten hund. På høsten kan
du være heldig og finne steinsopp der. Det er flere flotte
strender der også. Blant annet har du Bygdøy Sjøbad,
Paradisbukten og Huk for å nevne noen hvor du kan bade, sole
deg, grille og spille sandvolleyball. Ved kystlinjen finner du
Bestumkilen og Frognerkilen med fine jogging-/gåstier og

dedikerte sykkelveier langs sjøutsikten. Du kan komme til
Lysaker via Bestumkilen, og til Aker Brygge via Frognerkilen

Videre er det kort avstand til historiske Frognerparken som har
mye flott skulptur å by på, på fine sommerdager er det et
yrendeliv her, da kan man ta en joggetur, ha piknik, grille, lufte
hunden, spille badminton eller bare sole seg. Parken har også
Norges største rosesamling - et nydelig og frodig område for
enhver. Videre er det flere alternativer av gode friluftstilbud i
nærområdet. Alt fra turområder, skiløyper, badeplasser,
båtplasser, treningsløyper og museer. Det er i tillegg flotte fiske-
og seilemuligheter. Noe for hver smak.

TOMT
Eiet tomt, 772 kvm

ADKOMST
Det vil bli skiltet med EIE visningsskilt på oppsatte
fellesvisninger.
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.

SKOLE/BARNEHAGE
Barneskoler:
Skøyen skole (1-7 kl.)
Smestad skole (1-7 kl.)
Bygdøy skole (1-7 kl.)

Ungdomsskoler:
Sollerudstranda skole (8-10 kl.)
Øraker skole (8-10 kl.)

Videregående skole:
Ullern videregående skole
Oslo Private Gymnasium

Barnehager
Tingeliten kanvas-barnehage (1-5 år)
Askeveien barnehage (1-5 år)
Harbitz aktivitetsbarnehage (1-5 år)

Innhold
INNEHOLDER
Leilighet beliggende i byggets 4. etasje bestående av entré,
bad, kjøkken, stue, soverom og garderobe. Utgang fra stue til en
nydelig balkong på ca. 8 kvm.

BYGGEMÅTE
Informasjon om byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført
av bygningssakyndig Morten Kjønniksen:
Boligbygg fundamentert med betong, yttervegger i betong med
pussede mur fasader, flatt tak.
Boligen fremstår i normalt god stand og godt vedlikeholdt på
befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen
behov for bygningsmessige strakstiltak utover normalt



vedlikehold. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de
enkelte bygningsdeler i rapporten

Kort oppsummert tilstandsgrad fra tilstandsrapport utført av
takstmann:
Det er gitt TG1 på:
Bad, herunder:
Overflate vegger og himling
Kjøkken, herunder:
Kjøkken i sin helhet
Vinduer og ytterdører, herunder:
Vinduer og ytterdører i sin helhet
Balkong, herunder:
Balkongen i sin helhet
Ventilasjon, herunder:
Ventilasjon i sin helhet

Det er gitt TG2 på:
Bad, herunder:
Overflate gulv - Membran, tettesjikt og sluk
VVS, herunder:
WC og innvendige vann- og avløpsrør

For ytterligere informasjon om byggemåte se tilstandsrapport
som ligger vedlagt. Det er viktig at interessenter setter seg
grundig inn i rapporten. Som kjøper anses man kjent med de
opplysninger som tydelig gis i en offentlig godkjent
tilstandsrapport. Interessenter oppfordres til å kontakte
bygningssakyndig ved eventuelle bygningstekniske spørsmål.

PRIMÆRROM
Primærrom: 42 kvm

BRUKSAREAL
Bruksareal: 52 kvm

BODER
Leiligheten disponerer en bod i felles garasjeanlegg på 7 kvm.

Standard
STANDARD
Entré
Velkommen inn! Det første du vil møte i denne flotte leiligheten
er en romslig og praktisk entré med gode møbleringsmuligheter
for oppbevaring. Entréen skaper et godt førsteinntrykk av
leiligheten. Videre kan du ta deg til de resterende flotte
rommene leiligheten har å by på.

Stue
Leilighetens stue oppleves som svært romslig og lys med rikelig
av naturlig lysinnslipp fra de flotte vindusflatene, noe som skaper
en god romfølelse. Det er god plass til sofagruppe og tilhørende
møblement. Stue og kjøkken sammen skaper et svært sosialt og
innbydende allrom, og det er god plass til spisegruppe. Den
tidsriktige fargen på veggene skaper en god atmosfære. Stuen
har flere møbleringsmuligheter, noe som gir deg sjansen til å

skape en stue etter din helt egen smak. Stuen fører ut til den
nydelige balkongen på 8 kvm.

Kjøkken
Flott kjøkken av åpen løsning mot stue med kjøkkeninnredning
bestående av slette fronter og benkeplate av laminat.
Toppmontert kum i stål med ett-greps blandebatteri.
Frittstående hvitevarer som oppvaskmaskin, kjøleskap og
komfyr. Ventilator med avtrekk ut med lys. Kjøkken har ikke
lekkasjesikring eller komfyrvakt.

Bad
Pent, klassisk flislagt bad med gulvvarme med slette fronter og
laminat benkeplate, samt innfelt speil i flis. Ett-greps armatur,
veggmontert toalett og dusj med ett-greps armatur. Det er
opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Vannrør i stål og
avløp i plast.

Følgende er gitt TG2:
Overflate gulv - Membran, tettesjikt og sluk

Balkong
Med utgang fra stuen kommer du til den herlige balkongen på 8
kvm. Her kan du nyte ypperlige solforhold på sommerstid, flott
utsyn og den behagelige roen de flotte omgivelsene har å by på.
Det er god plass til utendørs møblement og grill.

VVS og teknisk
- Vannrør i stål og avløp i plast.
- Innvendige vann og avløpsrør er fra 2007.
- Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Overflater
Vegger: Fliser bad, malte slette flater ellers.
Tak: Takplater bad, malt slett flate entré, malte betong elementer
stue, kjøkken, soverom og bod.
Gulv: Fliser bad, parkett ellers.

Velkommen til en hyggelig visning!

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

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ferdigattest datert 06.08.2019 som omhandler
sammenføying av leiligheter.
Det foreligger ferdigattest datert 09.03.2013 som omhandler ny
boligbebyggelse mm.
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen datert
09.09.2002. Disse samsvarer med dagens bruk av boligen.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap plassert i entré med automatsikringer.

- Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt
eiers egenerklæringsskjema.



- Det elektriske anlegget ble installert i 2007.
- I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp
eller varmgang i anlegget. Se eventuelt egenerklæringsskjema
fra selger.
- I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se
eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.
- I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.
- I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med
kursfortegnelse.
- Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på
kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
- Kabler er tilstrekkelig festet.
- Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og
sikringsskap er tette.
- I følge eier/oppdragsgiver er det ikke samsvar mellom utført
arbeid og samsvarserklæring.
- Det er fremlagt samsvarserklæring.

Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport kun inneholder
en forenklet kontroll av det elektriske anlegget.
Det fremgår av selgers egenerklæring/den bygningskyndiges
tilstandsrapport at det mangler/ikke er fremlagt
samsvarserklæring (er) for hele/deler av det elektriske anlegget.

OPPVARMING
Oppvarming med radiator i stue og soverom.
Varmekabler på bad.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke

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

EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatt er beregnet til kr. 0,- for 2024.

Det er eiendomsskatt i Oslo kommune. Bunnfradraget i Oslo er i
2024 på inntil 4,7 millioner kroner for bolig og fritidsboliger.
Skattesatsen er 2,8 promille av eiendomsskattegrunnlaget. For
mer informasjon se:
https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/
eiendomsskatt/hvor-mye-skal-du-betale-i-eiendomsskatt/.
Faktura for eiendomsskatt sendes den som er registrert eier av
eiendommen på faktureringstidspunktet. Ved eierskifte må
kjøper og selger gjøre opp betalingen av eiendomsskatten seg
imellom.

FORDELING FELLESKOSTNADER
Fellesutgifter: kr 2 503,- pr.mnd.
Tv-anlegg, kommunale avgifter, felles buygningsforsi

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD
Sameiet har ingen lån pt.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.

ÅRSREGNSKAP
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets
eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat. Informasjon om
sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i
årsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for
2023 er satt opp under denne forutsetning.

Driftsinntektene er i henhold til budsjett.

Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i
hovedsak høyere kostnader til drift og vedlikehold enn
budsjettert.

Resultat
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og
foreslås ført mot egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra
omløpsmidler og viser sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr.
31.12.2023 var kr 1 192 421,-.

FORSIKRING MED POLISENUMMER
If Skadeforsikring Polisenummer: 1624288

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. 1 283
080,- Som sekundærbolig Kr. 4 875 704,-

SAMEIE
Hoffselva Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i
Brønnøysund med organisasjonsnummer 992740485, og ligger i
bydel Ullern i Oslo kommune med gnr. 3 og bnr, 639.

Styret kan kontaktes på hoffselva@styrerommet.no. Du kan også
komme i kontakt med styret via Vibbo.no.
Avtaler for vaktmestertjenester, fjernvarme, statlige etater,
søppelsuganlegg og vedlikehold av fellesarealer og
grøntområder forvaltes av SDS.

Styrets arbeid i perioden 2023-2024:
Generelt
Styret har som oppgaver å forvalte fellesområder og økonomi,
inngå leverandørkontrakter, drive vedlikehold, behandle
reklamasjoner og å engasjere seg i saker som har felles
interesse for seksjonseiere i Hoffselva Boligsameie (HBS).
Økonomiansvaret i HBS er tillagt styret og forretningsførsel
ivaretas av OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Velferdstiltak



I juli ble den tradisjonelle sommerfesten på takterrassen avholdt.
Ca. 30 beboere deltok. Det ble også, i desember, pyntet et
juletre i hver oppgang og servert gløgg og pepperkaker til
beboerne.

Inngåtte avtaler og kontrakter
Styret har fulgt opp en rekke drifts- og vedlikeholdskontrakter
for eiendommen. Dette er kontrakter som dekker tekniske
installasjoner og vedlikehold som; renhold, nødlysanlegg,
ventilasjon, brannvarslingsanlegg, heiser, gassanlegg, varme og
sanitæranlegg, strøm og sprinkleranlegg.

Regulering av felleskostnader
Styret har vedtatt å øke de ordinære felleskostnadene med 4 %
og oppvarming med 3,2% fra 01.01.2024.
Bakgrunnen for endringen er:
- generell prisstigning
- økning i kommunale avgifter, strømpriser og forsikringspremie

Vedlikeholdsarbeider utover normalt vedlikehold
Nødlyssystem
Arbeidet med bytte av nødlyssystem ble igangsatt i januar 2023.
Det nye systemet er nå i drift. Det har vært utfordringer i
prosessen med Lefdal så den har krevd mye oppfølging. Dette
er nå løst.
Skadedyr
Styret har delt ut informasjon til alle beboere om hvordan man
skal forholde seg til skadedyr. Det har vært forekomst av
klesmøll i U1 i 2023, men utbruddet er ikke aktivt nå (konstatert
av Anticimex). Feller er plassert i området.
Maling
Styret innhentet tre anbud på maling av ganger og
inngangspartiene i H2 og H4. Styret valgte Proffmaler til å utføre
arbeidet siden deres tilbud var konkurransedyktig.
Gjennomføringen var tilfredsstillende.
Bytte til LED
Styret ga Lefdal i oppdrag å bytte armaturene/lampene i
inngangspartiene i H2 og H4 til LED. Det nye oppsettet bruker
mindre strøm og genererer mindre varme.
Oversvømmelse
I slutten av august 2023 kom store mengder nedbør, noe som
resulterte i oversvømmelse i U2 - blant annet i bodene til
Hoffselva Boligsameie. Vannet ble pumpet ut og SGS har nå
kjøpt inn egne lensepumper. Oversvømmelsen ble forårsaket av
grunnvann som sivet opp gjennom gulvet og det er dessverre
ikke mye som kan gjøres for å stoppe dette.
Magnetlås
I desember 2023 var det innbrudd i bodeområdet U2. Styret
besluttet å installere magnetlås på en av dørene i U1 og to av
dørene i U2 for å gjøre det vanskeligere for innbruddstyver å
bryte opp dørene. Med disse 3 nye magnetlåsene er samtlige
dører til våre bodearealer sikret med magnetlås.

Annet av interesse for beboerne
Vedlikeholdsplan.
Alle tiltak er gjennomført iht vedlikeholdsplanen.
Gasspeiser
Det ble foretatt service på gasspeisene i november.
HMS

I oktober foretok styret egenkontroll av fellesområdene. Det ble
funnet kun et par mindre avvik.

Planlagt vedlikehold
Gasspeis
Det er planlagt service og vedlikehold av gasspeiser høsten
2024.

FORRETNINGSFØRER
OBOS Eiendomsforvaltning AS.

STYREGODKJENNING
Det er ikke krav til styregodkjenning av ny eier.

Diverse
TEKNISKE INSTALLASJONER
Balansert ventilasjon på bad, stue og soverom, tilluft under dør
bad.

DYREHOLD
Dyrehold er tillatt iht. husordensreglene.

DIVERSE
Kun integrerte hvitevarer medfølger handelen. Se forøvrig
vedlagte løsøreliste.
Selger har selv ikke bebodd eiendommen, og sitter derfor med
begrenset kjennskap til eiendommens tilstand. Interessenter
oppfordres til å foreta grundige undersøkelser, gjerne sammen
med bygningssakkyndig eller annen fagkyndig.

ANNET
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk
kunnskap om den. Det kan i denne sammenheng eksistere feil
og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper
oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig besiktigelse,
gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

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 heftelser følger eiendommen:
2006/22991-7/105  Erklæring/avtale  
31.03.2006 
Bestemmelse om gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn
for rep. og vedlikehold
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan- og
bygningsetaten
Overført fra: 0301-3/639
Gjelder denne registerenheten med flere

Grunndata:
2007/431616-1/200  Seksjonering  
30.05.2007 
opprettet seksjoner:
snr: 30
formål: Bolig
sameiebrøk: 45/4910
For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte
matrikkelenheten.

Rettigheter på andre eiendommer:
2008/37546-24/200  Erklæring/avtale  
15.01.2008 
rettighetshaver:Knr:0301 Gnr:3 Bnr:639 Snr:30  
Bestemmelse om bruksrett til parkeringsplass for 1 bil
Bruksrett kan kun overdras til hjemmelshaver til eierseksjon i gnr.
3, bnr. 638, 639, 640, 641, 642 og 643 og andelseier i
Skøyentorget Borettslag
Presisering av bruksrett
Rettet etter tingl. §18
06.12.2018. Arkivref. 18/63654-1

UTLEIE
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de
begrensningene som følger av sameieforholdet og
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal
meldes styret.
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er
ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i
vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik
beslutning krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte
stemmene på årsmøtet.

VEI/VANN/KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private
stikkledninger.
Eierseksjonssameiet er selv ansvarlig for private stikkledninger til
bygningen.

REGULERING
Eiendommen er regulert til bolig i reguleringsplan.
Kopi av situasjonskart og reguleringsbestemmelser er vedlagt
salgsoppgave. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent
med disse.

Store deler av Oslo er omfattet av reguleringsplan S-4220,
vedtatt 15.03.2006, revidert 12.06.2013 og 17.3.2015,
"Småhusplanen". Småhusplanene er under revisjon, og i påvente
av ny regulering er det også vedtatt et midlertidig tiltaksforbud
på eiendommene som er omfattet av denne planen. Selv om
Småhusplanen og tiltaksforbudet ikke gjelder denne
eiendommen, kan det være av interesse å kjenne til revisjonen
og du kan lese mer om dette her:
https://www.oslo.kommune.no/slik-bygger-vi-oslo/revisjon-av-s
mahusplanen/

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 5 250 000,- (Prisantydning)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument)
kr 500,- (Tingl.gebyr skjøte)
kr 131 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 250 000,-))
--------------------------------------------------------
kr 132 450,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 382 450,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 9 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 391 700,- (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:

Grunn og forsikringshonorar (Kr.4 000)
Tilrettelegging (Kr.15 000)
Markedspakke (Kr.26 500)
Visningshonorar (Kr.3 500)
Grunnpakke eierseksjon (Kr.18 765)
Oppgjør (Kr.7 500)
Provisjon (forutsatt salgssum: 5 250 000,-) (Kr.65 625)
Totalt kr. (Kr.140 890)

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
51-24-0034

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
In-Vest Eiendomsmegling AS
EIE Røa, Skøyen & Ullern
Org. nr: 945064358
Karenslyst Allé 49
0756 Oslo
Tlf: 22 06 30 00

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler / Partner Nicolay Ulvin

SAKSBEHANDLERE
Nicolay Ulvin
EIE Røa, Skøyen & Ullern
Eiendomsmegler / Partner
Mob: 47 35 58 78 / E-post: nu@eie.no

Emma Kristine Uhrberg
Medhjelper
Mob: 90 51 94 40
[/ E-post: eku@eie.no
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Leilighet (selveier)

Hoffselvpromenaden 2
0279 Oslo

 
 
 

 
www.e3.no

 
Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 
0

5

3

0

0

Utført av:
Takstmann
Morten Kjønniksen 
Dato: 02/06/2024

Halvorsensvei 6
Blommenholm 1365
90024343
morten@mktakst.no

 
Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0
TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu
TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:
Matrikkeldata:  Gnr:3, Bnr: 639
Hjemmelshaver:  Inger-Johanne Christensen
Seksjonsnummer:  30
Festenummer:  
Andelsnummer:  
Byggeår:  2007
Tomt:  772 m²
Kommune:  301

BEFARINGEN:
Oppdragsgiver:  Trond Christensen
Befaringsdato:  30.05.2024
Fuktmåler benyttet:  Protimeter
Vann:  Offentlig via Stikkledning
Avløp:  offentlig via stikkledning.
Adkomst:  Offentlig vei.
 

OM TOMTEN:
Flat tomt opparbeidet med busker, trær og plen.

OM BYGGEMETODEN:
Boligbygg fundamentert med betong, yttervegger i betong med pussede mur fasader, flatt tak.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Boligen fremstår i normalt god stand og godt vedlikeholdt på befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov for 
bygningsmessige strakstiltak utover normalt vedlikehold. Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i 
rapporten
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ANNET:
ANNET
Stikkprøver tatt på romhøyder ved befaring er på tilfeldig valgt i rommets hovedhøyde. Det kan forekomme nedsenkninger eller kanaler i 
deler av rommene. Stikkprøver tatt på planhet gulv ved befaring, er tatt på tilgjengelige steder på befaringsdagen.

Romhøyder: 
Entr? 225 cm , bad 224 cm, stue 252 cm, kjøkken 252 cm, soverom 252 cm, bod 252 cm.
Planhet gulv:
Entr? 3 mm, stue 18 mm, kjøkken 7 mm, soverom 15 mm, bod 9 mm.

DOKUMENTKONTROLL:
Det er fremlagt samsvarserklæring på elektrisk arbeid utenom baderom fra Lefdal Installasjon AS, datert: 12.02.2007.
Det foreligger mappe med øvrig dokumentasjon.
Det er fremlagt ferdigattest fra Oslo kommune Plan- og bygningsetaten, datert. 06.08.2019.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
Vegger: Fliser bad, malte slette flater ellers.
Tak: Takplater bad, malt slett flate entr?, malte betong elementer stue, kjøkken, soverom og bod.
Gulv: Fliser bad, parkett ellers.

Det ble funnet noe skader på gulv kjøkken, årsak ikke klarlagt og noe knirk gulv. Det er riss på hjørne av vegg kjøkken.

FORMÅL MED ANALYSEN:
Analysen er gjennomført for å avdekke eventuelle feil eller mangler ved boligen. Rapporten er utarbeidet i forbindelse med salg. 

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

FELLESKOSTNADER:
Totale felleskostnader er kr. 2.503,- og inkluderer felleskostnader kr. 1.736, oppvarming kr. 568,- og internett kr. 199,-.
Opplysninger gitt av regnskapsfører. 
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AREALER OG ANVENDELSE:
Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.
 
MÅLEVERDIGE AREALER:
Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.
 
AREALBEGREPER:
BRA-i =Internt bruksareal 
BRA-e =Eksternt bruksareal 
BRA-b =Innglasset balkong 
TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av 
fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til 
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
 
NB:
Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme små arealavvik for rapporter utført mellom 
Oktober 2023 og Juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²
4. Etasje 45 7 8

SUM BYGNING 45 7 8
SUM BRA 52

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING
SUM BRA

BRA-i:
Entré, bad, kjøkken, stue, soverom og garderobe.

BRA-e:
Bod i felles garasjeanlegg.

MERKNADER OM AREAL:

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
FORUTSETNINGER:
Boligen er undersøkt i dagslys. God tilkomst til vurderte bygningsdeler, normalt møblert bolig
ellers ingen hindringer under befaringen. Møbler og inventar flyttes normalt ikke på under befaringen.

ANDRE MERKNADER:
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TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Lånt nøkkel.

6/12



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

BYGGMESTER:
En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.
Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.
Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:
UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 
Ansvarlig for rapporten:
Morten Kjønniksen 
Murmester/takstmann

 

 
 
 

02/06/2024
 
 
 

Morten Kjønniksen
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1. Våtrom
1.1 1

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling
Det er ikke påvist riss og sprekker.
Det er ikke påvist sprekker i fuger.
Det er ikke påvist avvik på skjøter og underkant av plater.
Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.
Det er ventiler som kan åpnes.

Innredning med slette fronter, laminat benkeplate, ett- greps blandebatteri. Innfelt speil i flis, veggmontert toalett, dusj 
med ett- greps blandebatteri, fastmontert glassvegg. Vaskemaskin og tørketrommel under benk. Vannrør i stål og avløp i 
plast.

Merknader:
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv
Det er ikke påvist riss og sprekker.
Det er ikke påvist sprekker i fuger.
Det er påvist bom (hulrom) under fliser.
Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.
Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.
Terskel er vurdert som tilfredsstillende.
Det er ikke påvist knirk i gulvet.
Det er ikke påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen. Se 
under.
Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel:
Høydeforskjell fra topp slukrist til topp flis ved terskel er noe under dagens krav. Det ble påvist noe bom under flis.

TG 2. Høydeforskjell sluk/terskel.
TG 2. Bom i flis.

Merknader:
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk
Membranen er fra 2007
Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.
Det er muligheter for å rengjøre sluk.
Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.
Arbeidet vurderes som fagmessig utført.
Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.
Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel.
Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres 
ved å demontere fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for 
eierskifterapport. Det ble ikke boret hull da badet er prefabrikerte, det utføres ikke hullboring på prefabrikerte baderom. 
Det ble målt etter fukt på tilstøtende overflater uten å finne forhøyede verdier.

TG 2. Memban nærmer seg forventet levetid.

Merknader: Forventet levetid for membran er 20- 25 år.
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2. Kjøkken
TG 1  2.1 1

Vanninstallasjonen er fra 2007
Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.
Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.
Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.
Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.
Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Innredning med slette fronter, laminat benkeplate, toppmontert kum i stål med ett- greps blandebatteri. Frittstående 
oppvaskmaskin, kjøleskap og komfyr. Ventilator med avtrekk ut med lys. Kjøkken har ikke lekkasjesikring eller 
komfyrvakt.

Merknader: Krav til fastmontert komfyrvakt og lekkasjestopper ble innført i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 
400.
 
3. Andre Rom

Ingen  3.1 Andre rom

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører
Det er ikke påvist punkterte glass.
Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.
Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med tre- ramme, 2- lags glass, produsert 2006 i følge merking fra leverandør. 

Vinduene ble visuelt undersøkt, funksjonstestet og fremstår i normalt god stand. Det ble ikke avdekket skader eller 
svekkelser med behov for tiltak. Det bemerkes at vinduer er en bygningsdel som har en naturlig slitasje over tid med en 
forventet levetid, der eldre vinduer slipper ut mer varme enn nye vinduer.

Det ble ikke observert punkterte glass på befaringen, men dette kan ikke utelukkes. For å avdekke punktert glass kreves 
rett lys og temperatur.

Merknader: Forventet levetid for vinduer og ytterdører med glass er 40 år.
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.
Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.
Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.
Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.
Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.
Det er ikke påvist nevneverdige skader i tettesjiktet.

Balkong på ca. 8 m2 med støpt dekke, rekkverk i stål med glassfelt.

Merknader:
 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør
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Innvendige vann og avløpsrør er fra 2007
Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.
Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.
Vannrør: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Stakeluker og lufting vurderes som ikke tilfredsstillende. Se under.
Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.
Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.
Materialet vurderes ikke som utgått på dato.
Avløp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.
Det er WC med innebygget sisterne.
Det er ikke spalte på innebygget sisterne for WC.
Det er ikke inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel:
Fordelerskap montert i himling bad med stoppekran på samlestokk. Avrenning ut fra spalter i luke på skap. Det ble ikke 
funnet spalte eller annen sikring for eventuell lekkasje fra sisterne.

TG 2. Ikke spalte for sisternekasse.

Merknader:
 

Ingen  6.2 Varmtvannsbereder

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon
Ventilasjonsanlegget var nytt i 2007
Boligen har ikke naturlig ventilasjon.
Boligen har ikke mekanisk ventilasjon.
Boligen har balansert ventilasjon.
Det er ikke påvist fukt og mugg i filtre.
Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Balansert ventilasjon bad, stue og soverom, tilluft under dør bad.

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
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Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.
Det elektriske anlegget ble installert i 2007
I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.
I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.
I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.
I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.
Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.
Kabler er tilstrekkelig festet.
Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.
I følge eier/oppdragsgiver er det ikke samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.
Det er fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap plassert i entr? med automatsikringer. 

Merknader: Det er ikke fremvist eller funnet samsvarserklæring på elektriske arbeider på baderom fra byggeår, krav om 
samsvarserklæring og relevant dokumentasjon ble innført fra 01.01.1999.
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
 
Tilleggsopplysninger:

Oppvarming med radiator stue og soverom, varmekabel bad.
Selger opplyser om at det er mulighet for å kjøpe garasjeplass i felles garasjeanlegg.

Selger har ikke begrenset kjennskap til boligen, da boligen har vært utleid.

Krav i byggteknisk forskrift om dokumentasjon om forvaltning, drift og vedlikehold (FDV) skulle følge bygget når det 
skifter eier, ble innført i 2010.
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.2 1 Overflate gulv

 TG 2. Høydeforskjell sluk/terskel.
TG 2. Bom i flis.

1.1.3 1 Membran, tettesjiktet og sluk
 TG 2. Memban nærmer seg forventet levetid.

WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1
 TG 2. Ikke spalte sisternekasse.

 
  Takstmannens vurdering ved TG3:
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  In-Vest Eiendomsmegling AS Oppdragsnr.  51240034

Adresse  Hoffselvpromenaden 2

Postnr.  0279 Sted  Oslo

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  Inger Johanne Christensen

Når kjøpte du boligen?  2005 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?  IF Polise/avtalenr  1624288

Selger 1 Fornavn Trond Gunnar Etternavn Chrisitensen

    

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  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

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  
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  
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  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

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  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Ja - ladeboks er på plass.  
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  
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
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan i denne
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor
til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
 
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: 29/05/2024 10:42:05 (EES-versjon: 2)

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


66
43
90
0

66
43
90
0

66
43
80
0

66
43
80
0

66
43
70
0

66
43
70
0

593800

593800

593900

593900

594000

594000

Dato:	21.05.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	HOFFSELVPROMENADEN
2

Gnr/Bnr:	3/639

PlottID/Best.nr:	130801/	86491509

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

Deres	ref.:	12943/
WM264_13_3001594

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-1/9,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	12943/
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Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-1/9,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	1	og	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-1/9,	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)



66
43
90
0

66
43
90
0

66
43
80
0

66
43
80
0

66
43
70
0

66
43
70
0

593800

593800

593900

593900

594000

594000

Dato:	21.05.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	HOFFSELVPROMENADEN
2

Gnr/Bnr:	3/639

PlottID/Best.nr:	130801/	86491509 Deres	ref.:	12943/
WM264_13_3001594

Kommentar:	

Målestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
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Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.
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Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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ABILDSØ TAKST - SIVILINGENIØR ERIK SAND 

Olaf Helsets vei 1C 

0694 OSLO 

     Dato: 06.08.2019  
Deres ref.:   Vår ref.: 201813262-10 

Oppgis alltid ved henvendelse  
Saksbeh.: Hans Henrik Gjeterud   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: HOFFSELVPROMENADEN 4 Eiendom: 3/639/0/0 
    
Tiltakshaver: Swetlana og Juan Pablo Gentile Adresse: Hoffselvpromenaden 4, 0279 OSLO 
Søker: ABILDSØ TAKST - 

SIVILINGENIØR ERIK SAND 
Adresse: Olaf Helsets vei 1C, 0694 OSLO 

Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Sammenføyning av bruksenheter 

Ferdigattest - Hoffselvpromenaden 4 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for sammenføying av to 

boenheter, mottatt 01.08.2019.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201813262  

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Plan 1 (viser dørens plassering) E01 21.09.2018 1/9 

Klagefristen er tre uker 

Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se 

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 06.08.2019 av: 

 

Hans Henrik Gjeterud - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

Swetlana og Juan Pablo Gentile, Hoffselvpromenaden 4, 0279 OSLO, 

swetlana.gentile@hotmail.com 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/




Husordensregler 
 

for 
 

HOFFSELVA BOLIGSAMEIE 
 

Godkjent på sameiermøtet 19. juni 2007.  
Sist revidert 24.april 2019 

 
 
 

1. INNLEDNING 
Trivselen i et boligsameie avhenger av at beboerne tar hensyn til hverandre. De 
regler som fastsettes av sameiermøtet og forvaltes av styret skal bidra til en 
opplevelse av individuell frihet og gjensidig respekt mellom beboerne. 

 
2. FORMÅL 

Trivselsreglene skal reflektere de betingelsene flertallet av beboerne mener bidrar 
til et godt bomiljø. De skal gi retningslinjer for hvordan vi skal forholde oss til 
hverandre og til boområdet vårt.  

 
3. STØY 

Det skal være ro mellom kl 23:00 – 08:00. Ved større selskapeligheter bør naboer 
varsles. 
  

4. DYREHOLD 
Dyreeiere må ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold. Hund og katt 
skal alltid føres i bånd på sameiets område. Støy og lukt som følge av husdyrhold 
vil påtales dersom det er til sjenanse for naboer. Ekskrementer skal fjernes med 
pose og kastes i søppelnedkastet. Mating av småfugler på balkonger og 
fellesområder er ikke tillatt.  
 

5. BALKONGER  
Beplantning bør vannes med forsiktighet for å unngå vannsøl på underliggende 
balkonger. Skrot, pappesker og lignende bør ikke over tid oppbevares på 
balkongene. Tørking av tøy på balkongen over gelenderhøyde skal unngås. 

 
6.  FASADE 

For å bevare en enhetlig fasade, skal det ved maling av vindusrammer, tak eller 
vegger på balkongen kun benyttes angitte fargekoder som finnes i 
beboermappen. Området under rekkverket skal ikke dekkes med duk. 
Innsynsskjerming av balkongen kan oppnås ved beplantning. Styret har besluttet 
at det ved utvendig solskjerming kun kan benyttes angitte persienner som for 
nabosameiene, levert av Lady Persienner. 

 
7. ANTENNEANLEGG 

Sameiet er tilknyttet kabel-tv. Oppsetting av parabolantenne og lignende på 
balkong eller vegg er ikke tillatt. 
 



8.  GRILLING 
Elektrisk- og gassgrill kan brukes så lenge røyk og matos ikke er sjenerende for 
andre. Kullgrill er ikke tillatt brukt pga. brannfare, lang oppvarming/nedkjøling, os 
og røyk. 

 
9. FELLES OMRÅDER 

Røyking er ikke tillatt på innendørs fellesområder.  
Hovedinngangsdørene skal aldri forlates ulåst. Hvis den automatiske dørlukkeren 
ikke fungerer, skal døren trekkes i lås.   
Sykler skal ikke settes i inngangspartiet eller i trappeoppgangene. Sykler 
henvises til sykkelboden og barnevogner kan settes utenfor egen inngang så 
lenge dette ikke hindrer en rømningsvei og naboene har gitt sitt samtykke. 
Møbler, tepper og annet som er til hinder for felles renhold i trappeoppgangen bør 
unngås. Utsmykning av veggen utenfor egen inngangsdør kan skje etter 
samtykke fra de som deler samme inngangsparti. 

  

10. SKILT og RINGETABLÅ 
 

Postkasseskilt: Alle postkassene skal ha samme standard skilt. Seksjonseierne  
er selv ansvarlige for at egen postkasse har skilt med angitt standard. Dersom  
postkasseskilt ikke er anskaffet innen en måned etter innflytting ved eierskifte  
(også ved endring av leietager), påløper det et gebyr til sameiet på kr 400,-.  
Gebyret dekker styrets anskaffelse av nytt postkasseskilt og administrasjon.  
Skiltet bestilles på internett hos Posten.  
Gå til www.posten.no og velg ”meny” (øverst til høyre). Velg ”Kjøp fra 
nettbutikkene” (til høyre i menyen). Velg ”Postkasseskilt”. Under Skiltvarianter velg 
”Postkasseskilt” og deretter ”Stort postkasseskilt” (58 x 94 mm). Velg hvitt skilt og 
skriv inn teksten med bare STORE bokstaver (versaler). 
 
Dørskilt: Alle beboerne oppfordres til å merke sin inngang med navn slik at det er 
mulig å identifisere leieboerne i en nødssituasjon 
 
Navn på ringetablå: Navneendringer sendes skriftlig til styret som utfører 
omprogrammeringen.  
 

11. TAKTERRASSER 
Når du benytter takterrassen, så ta med deg hjem det du brakte opp. Sameiets 
møbler skal rengjøres og ryddes på plass etter bruk.  Tenk på fellesskapets 
trivsel. 

 
12. KJELLERBOD 

Det er ikke tillatt å oppbevare brann- og eksplosjonsfarlige væsker, gasser eller 
luktsterke gjenstander i kjellerboden. Ved eventuell påbygging/tildekking av 
boden skal bodskillerne være av samme type som de eksisterende, levert av 
Troax.  Hindring av innsyn kan gjøres med diskret duk på innsiden av boden. 
Eierne er selv ansvarlige for renhold av egen bod. Det frarådes å oppbevare 
verdigjenstander i bodene og dørene til bodrommet skal alltid være låst. 

 
 
 



 
 
13. GARASJE 

Vis hensyn ved kjøring i garasjen. Flere av parkeringsplassene er trange.  Parker 
på midten av ditt eget felt og husk at det kun skal parkeres på oppmerkede 
plasser.  
 
Hold garasjen ryddig og låst for å unngå innbrudd, tyveri og hærverk. Det er hver 
sameiers ansvar å sørge for at ingen uvedkommende kommer inn i 
garasjeanlegget: Det er ikke tillatt å oppbevare løsøre i garasjen. Det henvises for 
øvrig til SGS ordensregler. Unngå at verdigjenstander ligger synlige i bilen. 

 
14. GJESTEPARKERING 

Det er ingen gjesteparkeringsplasser i garasjeanlegget. Gjester henvises derfor til 
parkeringsplasser på offentlig område. Det er et begrenset antall 
gjesteparkeringsplaser utenfor innkjøringen til U1 hvor det er gratis parkering 
lørdag og søndag og fra kl 17 til kl 08 fra mandag til fredag.  

 
15. AVFALLSHÅNDTERING 

Husholdningsavfall og aviser/papir kastes i avfallsanleggets innkastsluker. Avfallet 
må tilpasses lukenes diameter slik at det faller ned i oppsamlingstanken av egen 
tyngde. Det er utplassert en glass- og metallcontainer og en papir- og 
pappcontainer utenfor innkjørselen til garasjen i U1.  Annet avfall, som ikke går 
ned i disse nedkast og containere, må beboerne avhende for egen regning på 
kommunens miljøstasjoner. Alle bes hjelpe til med å holde våre omgivelser 
ryddige og pene. 

 
16. UTLEIE 

Ved utleie har eieren av leiligheten det fulle og hele ansvar overfor Sameiet for 
enhver ulempe eller skade som forårsakes av leietakeren.  Eieren er også 
ansvarlig for at leietakeren er gjort kjent med husordensreglene for sameiet.  

 
 
  
 
 

Styret 
 

Hoffselva Boligsameie 
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V E D T E K T E R 

 

for 

 

 Hoffselva Boligsameie, org. nr. 992 740 485 

 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen. 

Endret på årsmøtet 25. april 2018. 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Hoffselva Boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 

seksjonering fra kommunen, tinglyst 30. mai 2007. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 63 boligseksjoner og 1 næringsseksjon på eiendommen gnr. 3 bnr. 

639 i Oslo kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og 1 tilleggsdel.   

Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen 

inngang.  

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

 Kjellerbod 

 Terrasse på bakkenivå 

 

(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 /kjellerboder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  

 

1-4  Medeierskap 

 Sameiet har rett og plikt til å være medeier i Sjølyststranda Driftssameie, gnr. 3, bnr. 417 og 

Sjølyststranda Garasjesameie, gnr. 303 bnr. 2 sammen med de øvrige 

eierseksjonssameiene på Sjølyststranda.   
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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.  

 

(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. 

 

2-2 Godkjenning av leier 

(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet ved 

styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 

 

2) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier 

senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal 

godkjenning regnes som gitt.  

(3) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

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

bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.  

 

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

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

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

 

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

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

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

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(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: 
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 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. 

 

(6)  Sameiets rettigheter i Sjølyststranda Garasjesameie (SGS) gir Sameiet bruksrett blant 

annet til boder. Sameiet skal disponere bodene slik at alle seksjonseiere har bruksrett til hver 

sin sportsbod, enten i Sameiets egen eiendom, eller i Garasjesameiet. 

(7)  Sjølyststranda Driftssameie (SDS) forvalter utomhusarealene i byggeprosjektet 

Sjølyststranda, gnr. 3 bnr. 417 i Oslo og miljølokket over E 18. SDS er  ansvarlig for drift og 

vedlikehold av nevnte eiendom. Eierseksjonssameiene på Sjølyststranda eier en andel av 

nevnte eiendom ved overtakelse av hjemmel til en forholdsmessig andel av eiendommen 

(tingsrettslig sameie). 

(8)  Sjølyststranda Garasjesameie forvalter det underjordisk garasjeanlegget med 

parkeringsplasser, boder, tekniske rom med mer. Garasjeanlegget har gnr.303 bnr. 2 i Oslo. 

SGS er  ansvarlig for drift og vedlikehold av nevnte eiendom. Eierseksjonssameiene på 

Sjølyststranda eier en andel av nevnte eiendom ved overtakelse av hjemmel til en 

forholdsmessig andel av eiendommen (tingsrettslig sameie).  

(9) 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. 

 

(10) 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 

Sameiet disponerer ingen parkeringsplasser. 

 

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

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

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

 

i) 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. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(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. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

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

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

(3) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 

ugyldig. 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

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

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

 

(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.  

 

(3)  Av sameiets kostnader til fjernvarme skal 50% fordeles likt mellom sameierne og 50 % 

fordeles etter sameiebrøken. Dersom fjernvarmen erstattes som energikilde for oppvarming 

og varmt tappevann, skal den samme kostnadsfordeling gjelde for den nye energikilden.  
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(4)  Sameiet er forpliktet til å dekke en forholdsmessig andel av SDS’ kostnader til drift og 

vedlikehold av utomhusarealene og miljølokket og SGS’ drift og vedlikehold av 

garasjeanlegget.  

  

(5)  Alle kostnader som følger av Sameiets forpliktelser i forhold til SDS og SGS,  herunder 

kostnader forbundet med bruksrett til boder, utgjør en del av Sameiets felleskostnader. 

Sameiere som har ervervet evigvarende bruksrett til parkeringsplass i SGS’ anlegg, vil bli 

belastet drifts- og vedlikeholdskostnader for egen/egne p-plass(er). 

 

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 

 

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. 

 

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 andre medlemmer. Det kan 

velges inntil to varamedlemmer. 

 

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

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
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(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

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

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

varsles. 

 

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

 

8-2 Styremøter 

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

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

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

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

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

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

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

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

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 

8-3 Styrets oppgaver 

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

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

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

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

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

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

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

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 

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

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

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

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
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gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

 

8-7  Sameiets eierinteresser i SDS og SGS 

 Med mindre årsmøtet bestemmer noe annet, skal styrets leder representere Sameiets 

eierinteresser i Sjølyststranda Driftssameie og Sjølyststranda Garasjesameie. Herunder avgi 

stemme på vegne av Sameiet på disse selskapers årsmøter og eventuelt delta i disse 

selskapers  styrer. Er styrets leder forhindret fra å møte på disse selskapers årsmøte,  kan 

styret velge et annet styremedlem til å representere sameiet på det aktuelle årsmøte.  

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 april. 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 en 

tiendedel av seksjonseierne fremsetter skriftlig krav om det og samtidig oppgir hvilke saker 

de ønsker behandlet.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

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

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

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

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

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

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

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

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

 

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

 behandle styrets årsberetning/årsrapport   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
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 velge styremedlemmer  

 behandle vederlag til styret 

 

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

årsmøte sendes ut til alle sameiere 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 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. 
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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 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. 
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9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

 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 sameier selv 

ansvarlig for å tegne 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
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11 Diverse opplysninger 

 

11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

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

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

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

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

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

utvendige arealer. 

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

med egen inngang. 

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

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

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

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

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

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

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 

 

11-3 Endringer i vedtektene  

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

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65.  
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Velkommen til årsmøte i Hoffselva Boligsameie

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

Digital avstemning:

 

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/5633

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Hoffselva Boligsameie
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller forslåtte møteleder ikke blir valgt, er det styrets leder som etter loven 
er møteleder.

Forslag til vedtak 

Carl Johan Wiklund er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt. Som protokollvitner 
foreslås Aud Ragnhild Sandbeck og Kim Kvaale.

Forslag til vedtak 

Aud Ragnhild Sandbeck og Kim Kvaale. er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring at årets resultat dekkes ved overføring fra egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres fra egenkapital

Vedlegg

1. s.5633 Hoffselva Boligsameie_årsrapport.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 120 750. 

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 120 750.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

 

Roller og kandidater

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

 •  Carl Johan  Wiklund

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

 •  Aud Ragnhild  Sandbeck

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

 •  Kim Herdis  Kvaale

 •  Per Reidar  Jørgensen
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ÅRSRAPPORT FOR 2023

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært:

Styret
Leder Carl Johan Wiklund 2022-2024
Styremedlem Einar Fjelddalen 2023-2025
Styremedlem Aud Ragnhild Sandbeck 2022-2024

Varamedlem Per Reidar Jørgensen 2023-2024
Varamedlem Kim Herdis Kvaale 2023-2024

Valgkomiteen
Per Axel Ankre 2023-2024
Ellen Groven Bjørndal 2023-2024

Kontaktinformasjon
Styret
Styret kan kontaktes på hoffselva@styrerommet.no. Du kan også komme i kontakt med 
styret via Vibbo.no.

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 Hoffselva Boligsameie
Sameiet består av 64 seksjoner.
Hoffselva Boligsameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjons- 
nummer 992740485, og ligger i bydel Ullern i Oslo kommune

Gårds- og bruksnummer:
3              639

Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Hoffselva Boligsameie har ingen ansatte.

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Sameiets revisor er BDO AS.
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STYRETS ARBEID i perioden 2023 - 2024

Generelt
Styret har som oppgaver å forvalte fellesområder og økonomi, inngå leverandørkontrakter, drive
vedlikehold, behandle reklamasjoner og å engasjere seg i saker som har felles interesse for 
seksjonseiere i Hoffselva Boligsameie (HBS). Økonomiansvaret i HBS er tillagt styret og 
forretningsførsel ivaretas av OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Styrets sammensetning
Styret har i perioden bestått av; styreleder Carl-Johan Wiklund, styremedlem Aud Ragnhild 
Sandbeck, styremedlem Einar Fjelddalen, varamedlem Kim Herdis Kvaale og varamedlem  Per 
Jørgensen. Styremedlem Einar Fjelddalen har vært sameiets representant i styret for 
Sjølyststranda Driftssameie (SDS) og varamedlem Per Jørgensen har vært sameiets 
representant i styret for Sjølyststranda Garasjesameie (SGS).

Styremøter – beboermøte - rundskriv
Det er i perioden avholdt flere styremøter. I tillegg har det vært uformelle møter og befaringer.
Noen beslutninger er blitt tatt over e-post.

Velferdstiltak
I juli ble den tradisjonelle sommerfesten på takterrassen avholdt. Ca. 30 beboere deltok. Det ble
også, i desember, pyntet et juletre i hver oppgang og servert gløgg og pepperkaker til beboerne.

Inngåtte avtaler og kontrakter
Styret har fulgt opp en rekke drifts- og vedlikeholdskontrakter for eiendommen. Dette er 
kontrakter som dekker tekniske installasjoner og vedlikehold som; renhold, nødlysanlegg, 
ventilasjon, brannvarslingsanlegg, heiser, gassanlegg, varme og sanitæranlegg, strøm og 
sprinkleranlegg.

Avtaler for vaktmestertjenester, fjernvarme, statlige etater, søppelsuganlegg og vedlikehold av 
fellesarealer og grøntområder forvaltes av SDS.

Regulering av felleskostnader
Styret har vedtatt å øke de ordinære felleskostnadene med 4 % og oppvarming med 3,2% 
fra 01.01.2024.

Bakgrunnen for endringen er:
- generell prisstigning
- økning i kommunale avgifter, strømpriser og forsikringspremie
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Vedlikeholdsarbeider utover normalt vedlikehold.
Nødlyssystem
Arbeidet med bytte av nødlyssystem ble igangsatt i januar 2023. Det nye systemet er nå i drift. 
Det har vært utfordringer i prosessen med Lefdal så den har krevd mye oppfølging. Dette er nå 
løst.

Skadedyr
Styret har delt ut informasjon til alle beboere om hvordan man skal forholde seg til skadedyr. 
Det har vært forekomst av klesmøll i U1 i 2023, men utbruddet er ikke aktivt nå (konstatert av 
Anticimex). Feller er plassert i området.

Maling
Styret innhentet tre anbud på maling av ganger og inngangspartiene i H2 og H4. Styret valgte
Proffmaler til å utføre arbeidet siden deres tilbud var konkurransedyktig. Gjennomføringen var 
tilfredsstillende.

Bytte til LED
Styret ga Lefdal i oppdrag å bytte armaturene/lampene i inngangspartiene i H2 og H4 til LED. 
Det nye oppsettet bruker mindre strøm og genererer mindre varme.

Oversvømmelse
I slutten av august 2023 kom store mengder nedbør, noe som resulterte i oversvømmelse i U2 
- blant annet i bodene til Hoffselva Boligsameie. Vannet ble pumpet ut og SGS har nå kjøpt inn 
egne lensepumper. Oversvømmelsen ble forårsaket av grunnvann som sivet opp gjennom 
gulvet og det er dessverre ikke mye som kan gjøres for å stoppe dette.

Magnetlås
I desember 2023 var det innbrudd i bodeområdet U2. Styret besluttet å installere magnetlås på 
en av dørene i U1 og to av dørene i U2 for å gjøre det vanskeligere for innbruddstyver å bryte 
opp dørene. Med disse 3 nye magnetlåsene er samtlige dører til våre bodearealer sikret med 
magnetlås.

Annet av interesse for beboerne
Vedlikeholdsplan.
Alle tiltak er gjennomført iht vedlikeholdsplanen.

Gasspeiser
Det ble foretatt service på gasspeisene i november.

HMS
I oktober foretok styret egenkontroll av fellesområdene. Det ble funnet kun et par mindre avvik.

Planlagt vedlikehold
Gasspeis Det er planlagt service og vedlikehold av gasspeiser høsten 2024.
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning.

Driftsinntektene er i henhold til budsjett.

Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak høyere kostnader til drift 
og vedlikehold enn budsjettert.

Resultat
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 1 192 421.
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024

Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024.
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet.

Større vedlikehold
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 315 000 til alminnelig drift og vedlikehold.

Kommunale avgifter i Oslo kommune
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon og 20,3 % for vann- og avløp. Eiendomsskatten følger egne satser.

Energikostnader
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.

Forsikring
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Hoffselva 
Boligsameie.

Lån
Hoffselva Boligsameie har ingen 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 2024.

Budsjettet er basert på 4 % økning av ordinære felleskostnader og 3,2% økning av 
oppvarming fra 1. januar 2024.

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til årsmøtet i HOFFSELVA BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til HOFFSELVA BOLIGSAMEIE.

Årsregnskapet består av:

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

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende

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

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den 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,

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

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

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

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

HOFFSELVA BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 992 740 485, KUNDENR. 5633

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap         Budsjett Budsjett
2023 2022  2023 2024

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 2 883 432 2 777 898 2 883 000 2 989 000
Andre inntekter 3 1 810 2 055 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER   2 885 242 2 779 953 2 883 000 2 989 000

DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader 
Styrehonorar 
Revisjonshonorar 
Forretningsførerhonorar 
Konsulenthonorar
Drift og vedlikehold
Forsikringer 
Kommunale avgifter 
Kostnader sameie 
Energi/fyring
TV-anlegg/bredbånd

4 -16 215 -14 100 -16 215 -16 200
5 -115 000 -100 000 -115 000 -120 750
6 -9 554 -11 287 -8 000 -8 000

-123 735 -118 958 -125 000 -130 000
7 -14 861 -5 420 -8 000 -20 000
8 -1 034 223 -352 952 -835 000 -315 000

-109 124 -104 140 -112 500 -119 000
9 -255 445 -248 547 -318 000 -367 000

-603 072 -650 379 -700 000 -700 000
10 -727 032 -731 424 -732 000 -800 000

-150 444 -189 031 -155 000 -150 444
Andre driftskostnader 11 -175 558 -174 045 -164 000 -179 000
SUM DRIFTSKOSTNADER   -3 334 264 -2 700 283 -3 288 715 -2 925 394

DRIFTSRESULTAT   -449 022 79 670 -405 715 63 606

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 
Finanskostnader

12 48 549 16 883 0 0
0 -5 0 0

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 48 549 16 878 0 0

ÅRSRESULTAT     -400 472 96 548 -405 715 63 606

Overføringer:
Til opptjent egenkapital 
Fra opptjent egenkapital

0 96 548
-400 472 0
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9  Hoffselva Boligsameie

HOFFSELVA BOLIGSAMEIE
ORG.NR. 992 740 485, KUNDENR. 5633

BALANSE

Note
EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
Andel egenkapital i fellesanlegg  14

2023 2022

535 068 536 352
SUM ANLEGGSMIDLER       535 068 536 352

OMLØPSMIDLER
Restanser på felleskostnader 
Forskuddsbetalte kostnader 
Driftskonto OBOS-banken 
Sparekonto OBOS-banken 
Sparekonto OBOS-banken II

4 916 0
75 591 12 537

366 644 296 148
389 027 498 206

1 037 410 1 009 394
SUM OMLØPSMIDLER       1 873 589 1 816 286

SUM EIENDELER         2 408 657 2 352 638

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 1 727 489 2 127 961
SUM EGENKAPITAL       1 727 489 2 127 961

GJELD

KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader 
Leverandørgjeld
Påløpte kostnader
Annen kortsiktig gjeld

47 366 16 842
630 191 223 968

0 -16 133
13 3 611 0

SUM KORTSIKTIG GJELD       681 168 224 677

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     2 408 657 2 352 638

Pantstillelse
Garantiansvar

Oslo, 11.03.2024
Styret i Hoffselva Boligsameie

0 0
14 2 961 851 4 068 441

Carl Johan Wiklund/s/  Einar Fjelddalen/s/  Aud Ragnhild Sandbeck/s/
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10  Hoffselva Boligsameie

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 verdi- 
fallet 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
Oppvarming
Kabel-TV

2 200 248 
532 740 
150 444

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     2 883 432

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER 
Nettinnbetalinger 
Nøkler

605
1 205

SUM ANDRE INNTEKTER         1 810

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -16 215
SUM PERSONALKOSTNADER       -16 215
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.

14 av 19Vedlegg 1 s.5633 Hoffselva Boligsameie_årsrapport.pdf



11  Hoffselva Boligsameie

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 115 000.
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 5 095, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 9 554.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Juridisk bistand
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS

-8 594
-6 268

SUM KONSULENTHONORAR       -14 861

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Drift/vedlikehold bygninger
Drift/vedlikehold elektro Drift/
vedlikehold heisanlegg Drift/
vedlikehold fyringsanlegg
Drift/vedlikehold brannsikring
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg

-203 245 
-496 829 
-63 399 
-68 113 

-146 909 
-55 728

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -1 034 223

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avløpsavgift -255 445
SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -255 445

NOTE: 10 
ENERGI/FYRING
Elektrisk energi
Fjernvarme

-138 329 
-588 703

SUM ENERGI / FYRING         -727 032

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lokalleie
Renhold ved firmaer
Andre fremmede tjenester 
Trykksaker
Andre kostnader tillitsvalgte
Andre kontorkostnader

-5 000
-152 748 

-1 006
-7

-5 095
-200
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12  Hoffselva Boligsameie

Porto
Bank- og kortgebyr 
Velferdskostnader

-60
-3 193
-8 250

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -175 558

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER
Renter av driftskonto i OBOS-banken 
Renter av sparekonto i OBOS-banken 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 
Andre renteinntekter

1 669
38 837

87
7 957

SUM FINANSINNTEKTER         48 549

NOTE: 13
ANNEN KORTSIKTIG GJELD
Annen kortsiktig gjeld -3 611
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -3 611

NOTE: 14
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG 
Selskapet eier 12,13 % av Sjølyststranda Driftsameie (SDS).

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i SDS. Garantiansvaret refererer seg til 
den samlede gjelden i SDS og utgjør kr 2 590 738

Selskapets andel i SDS vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i 
fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene og årsresultatet i SDS er inntatt i resultatregnskapet 
under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente 
årsregnskap.
Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente årsregnskap.

Selskapet eier 12,46% av Sjølyststranda Garasjesameie (SGS).

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i  SGS. Garantiansvaret refererer seg
til den samlede gjelden i SGS og utgjør kr 371 113.

Selskapets andel i SGS vises som anleggsmidler under posten "andel egenkapital i 
fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene og årsresultatet i SGS er inntatt i resultatregnskapet 
under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra selskapets godkjente 
årsregnskap.
Til orientering vedlegges resultat og balanse fra selskapets godkjente årsregnskap.
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2024

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes  og er åpent for avstemning i 0 dager
Siste dato for avstemning er 
Selskapsnummer: 5633    Selskapsnavn: Hoffselva Boligsameie

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Carl Johan Wiklund er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Aud Ragnhild Sandbeck og Kim Kvaale. er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot
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Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres fra egenkapital

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 120 750.

For

Mot

Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Carl Johan  Wiklund

Styremedlem (kun 1 skal velges)

Aud Ragnhild  Sandbeck

Varamedlem (kun 2 skal velges)

Kim Herdis  Kvaale

Per Reidar  Jørgensen
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



 

Premium
rådgivning

EIE eiendomsmegling



  

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/264/3270322/cnxqzxxjpq
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3270322/cnxqzxxjpq


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  

Nicolay Ulvin
EIENDOMSMEGLER / PARTNER

47 35 58 78

nu@eie.no

EIE Røa, Skøyen & Ullern
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Premium rådgivning

EIE Røa, Skøyen & Ullern

Møt en eiendomsmegler på Skøyen og Ullern med høy lokal kunnskap i Oslo vest.

Vi i EIE Skøyen & Ullern 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


