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Nøkkelinformasjon
EIENDOM
Vibes gate 11 B, 0356 Oslo, Etasje: 3

MATRIKKEL
Andelsnr. 16 Orgnr. 992885645 i Oslo kommune

BOLIGTYPE
Leilighet

EIERFORM
Borettslag

AREALER
Totalt BRA 53 kvm består av:
- BRA-i (internt bruksareal): 47 kvm
- BRA-e (eksternt bruksareal): 6 kvm

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal):

AREAL
Bruksareal: 53 kvm, BRA-i: 47 kvm , BRA-e: 6 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
2

BYGGEÅR
1893

TOMT
Fellestomt 631 kvm

PRISANTYDNING
5 450 000

TILSTANDSRAPPORT
Takstmann: Christoffer Rivas Iversen Takstdato: 06.09.24

ANDEL FELLESGJELD/FELLESFORMUE
Andel fellesgjeld: kr. 234 582,- pr. 31.12.23
Andel fellesformue: kr. 67 641,- pr. 31.12.23

TOTALPRIS INKL. FELLESGJELD
kr 5 450 000,- (Prisantydning)
kr 234 582,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 5 684 582,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
--------------------------------------------------------
kr 1 200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 685 782,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 694 032,- (Totalpris inkl omk og valgfrie omkostninger)

FELLESKOSTNAD
Kr. 4 136,- pr. mnd.

FELLESKOSTNAD INKLUDERER
Kabel-TV, vaktmestertjenester, trappevask, kommunale avgifter,
renter på andel felleslån, drift og vedlikehold, felles
byggforsikring m.m.

SIKRINGSORDNING FELLESGJELD
Borettslaget er ikke tilknyttet sikringsordning.

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter dekkes gjennom fellesutgiftene i
borettslaget.

EIER
Lovisa Agnes Cecilia Ekseth

Beskrivelse
BESKRIVELSE
Velkommen til Vibes gate 11 B!

Denne lyse leiligheten byr på sjenerøse vindusflater,
imponerende takhøyde og en luftig, åpen planløsning. Her har
du en praktisk og åpen stue/kjøkkenløsning som skaper et
sosialt og innbydende rom i hjertet av boligen. Store
vindusflater sørger for en lys atmosfære i leiligheten gjennom
hele dagen.

Nabolaget i Vibes gate er et av Oslos mest attraktive, hvor du
har alt du trenger like utenfor døren. Like ved finner bl.a. du
mange populære butikker, kaféer, restauranter og
nisjeforretninger.
  

Lys leilighet med gode solforhold
Pen & åpen stue/kjøkkenløsning med innredning fra HTH
Særdeles god takhøyde
Nyslipt 1-stav parkett
Nærhet til "alt"
Opplegg for vaskemaskin
Veldig god støydemping mellom leilighetene



Omkledningsrom oppmålt til 2 kvm i leiligheten
6 kvm kjellerbod

PARKERING
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Beliggenhet
BELIGGENHET
Andelsleiligheten ligger i en klassisk bygård fra 1893, perfekt
plassert i en rolig sidegate rett ved Bogstadveien, midt i hjertet
av Majorstuen. Her bor du virkelig i nærheten av "alt". Innen kort
gangavstand finner du et rikt utvalg av dagligvarebutikker som
Rema 1000 og Meny Bogstadveien, samt mange populære
butikker, kaféer, restauranter og nisjeforretninger. Nabolaget i
Vibes gate er et av Oslos mest attraktive, hvor du har alt du
trenger like utenfor døren.

Kollektivtilbudet er også førsteklasses - trikken stopper kun ett
minutt fra leiligheten, mens Majorstuen stasjon, et knutepunkt
for T-bane, buss og trikk, ligger bare 10 minutter unna. Dette gir
deg enkel tilgang til hele byen, enten du skal til jobb, skole eller
ønsker å utforske ulike bydeler. Bogstadveien og
Hegdehaugsveien, som er kjent for sine eksklusive butikker og
nylige oppgraderinger med oppvarmede fortau og økt
trafikksikkerhet, ligger også rett ved.

I tillegg til det urbane livet, har du flotte grøntområder som
Frognerparken, Slottsparken og Stensparken i umiddelbar
nærhet. Her kan du nyte friluftsliv og rekreasjon, med turstier,
parkliv. Det finnes også et stort utvalg av treningsmuligheter i
området, inkludert flere SATS-sentre, bl.a. SATS Fagerborg,
Bislett og Majorstuen er like ved. Med T-banen når du raskt
Sognsvann og Holmenkollen, hvor du finner vakre turområder og
et nettverk av skiløyper om vinteren.

Denne leiligheten gir deg virkelig tilgang til "alt" - både når det
gjelder shopping, mat, kultur, rekreasjon og kollektivtransport, alt
innen rekkevidde!

TOMT
Fellestomt, 631 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.

Innhold
INNEHOLDER
Entré, bad, stue/kjøkken, to soverom, omkledningsrom.

BYGGEMÅTE
Informasjon om byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført

av bygningssakyndig Christoffer Rivas Iversen.

Bygning generelt
Bygningen har grunnmur i granitt/teglstein. Yttervegger i murverk
med pusset og malte overflater. Yttertak i trekonstruksjon,
tekket med takstein. Bygningen er oppført i 1893, og den tids
byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold.
Felles trapper i stålkonstruksjon. Etasjeskiller i trebjelkelag.
Dørcalling.

Etasjeskiller
Etasjeskiller i trebjelkelag.
Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende
rom: stue/kjøkken og hovedsoverom. Høydeforskjell på gulvet
er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og derfor
vurdert til TG 1.

Ytterdører
Entrédør i brannklasse B-30.

BODER
Innvendig bod i leiligheten på 3 m2.
Leiligheten disponerer en kjellerbod på 6 m2 (markert nummer
301).

Standard
STANDARD
Kjøkken
Kjøkkeninnredning fra HTH med glatte fronter. Belysning under
overskap. Plate på vegg over benkeskap. Laminat benkeplate
med planlimt kum i rustfritt stål. Ventilator med avtrekk til
ventilasjonskanal. Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og
kjøl/frys er integrert i innredningen.

Bad
Bad med flislagte overflater er pusset opp i 2006/2007 og med
skiftet dusjsett i 2023. Fliser på betong. Baderomsinnredning
bestående av benkeskap og veggskap med glatte fronter i
høyglanset utførelse. Speil over servant. Varmekabler i gulvstøp.
Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant i helstøpt plate
og opplegg for vaskemaskin. Veggfestet klosett med
innebygget sisterne. Sluk i plast. Fall mot sluk på gulv og
slukhøyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Følgende punkter er vurdert til TG2 i tilstandsrapporten:
Gulv: Tg 2 er gitt på grunn av alder sett i forhold til forventet
levetid på vanntett sjikt. Nevnte forhold medfører økt risiko for
lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i konstruksjonen.

Vegger: Vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte
soner. Denne typen konstruksjon har ifølge Sintef Byggforsk
normalt levetid på ca. 15-20 år og tilstandsvurdering er derfor
basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd mer enn
halvparten av forventet levetid. Nevnte forhold medfører økt
risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i
konstruksjonen.



Utstyr for sanitærinstallasjoner: Det er ikke etablert
dreneringsspalte fra innebygget sisterne. Dette medfører risiko
for at ev. lekkasjer/fukt i sisternekassen ikke blir oppdaget.

Overflater
Enstavs parkettgulv slipt i 2024. Malte vegg- og himlingsflater,
malt i 2021.

Takhøyde
Himlingshøyde oppmålt til 2,81 meter i stue/kjøkken.

Dører og vinduer
Profilerte innvendige dører. Skyvedørsgarderobe med
speilfronter i entré.
Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1982.

Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag
påregnes høyere varmetap og lavere isolasjonsevne. Risiko for
punktering, fuktinntrengning og skader er større i eldre vinduer.
TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet levetid og normal
bruksslitasje.

Ventilasjon
Friskluftsventil på yttervegg i to soverom og stue. Mekanisk
avtrekk med ventil i bad.

Teknisk/VVS
Ny varmtvannsbereder på 76 liter, produsert i 2023, montert i
himling på bad i 2024.
Avløpsrør i plast til vanninstallasjoner.
Ledningsnett for vann i rør i rør systemer med fordelerstokk i
himling i bad. Tilførsel av vann til installasjoner ligger skjult i
konstruksjonen.
Hovedstoppekran er lokalisert i himling i bad, tilgang via luke.

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

FERDIGATTEST / MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det foreligger ekspeditions-dokument datert 03.12.1893 som
omhandler Våningshus.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 11.07.2007 som
omhandler nye og eksisterende plan. Det ble gitt brukstillatelse,
men ferdigattest foreligger ikke. Saken er avsluttet hos PBE.

Saksnummer 200704457:
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen datert 2006.
Tegningene er knyttet til søknad om endring av boligenheter,
hvor det ble etablert nye leiligheter og gjort endringer på
eksisterende leiligheter. Dagens bruk av leiligheten samsvarer
med tegningene. Det ble aldri søkt om ferdigattest, men
brukstillatelse foreligger. Saken har status som avsluttet hos
PBE. Konferer megler ved spørsmål.

Energi
ELEKTRISK ANLEGG
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.

Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da
det ikke foreligger tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Sikringstavle med automatsikringer og jordfeilbryter, montert i
entre.

Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent.
- Løses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med
denne? Ja.

Anlegget er av ukjent alder, men fremstår av noe nyere dato.

Ved arbeid utført på elektrisk anlegg etter 1999, skal
samsvarserklæring foreligge. I dette tilfellet mangler
samsvarserklæring på det elektriske anlegget og det er derfor
gitt TG 2. Det anbefales at anlegget kontrolleres av en el. -
takstmann.

OPPVARMING
Elektrisk oppvarming med panelovner.
Varmtvannsbereder i taket på baderommet.

Selger hadde et strømforbruk i 2023 på 6300kwh.

ENERGIMERKING
Energiattest med energimerke Oppvarmingskarakter Rød -
Energikarakter F

Økonomi/drift
EIENDOMSSKATT
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 4 136,- pr.mnd.
Kabel-TV, vaktmestertjenester, trappevask, kommunale avgifter,
renter på andel felleslån, drift og vedlikehold, felles
byggforsikring m.m.

SPESIFIKASJON AV FELLESGJELD



Lånenr.: 9820.74.88127
Type lån: Annuitet
Restgjeld: kr. 2 148 943,-
Lånets løpetid: 43 år
Flytende rente pr. d.d.: 6,10%

Det er IN-ordning på felleslånet. En IN-ordning vil si Individuell
nedbetaling av fellesgjeld. Dette er en ordning som gir
andelseiere muligheten til å betale ned sin andel av borettslagets
fellesgjeld raskere enn den opprinnelige planen. IN-ordningen er
populært fordi den gir større økonomisk fleksibilitet til den
enkelte andelseier. Kontakt forretningsfører for informasjon.

Overnevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.

ÅRSREGNSKAP
Regnskap for 2023
Sum driftsinntekter: kr. 1 444 853,-
Sum driftskostnader: kr. - 913 600 ,-
Driftsresultat: kr. 531 253,-
Årsresultat: kr. 212 653,-

Budsjett for 2024
Sum driftsinntekter: kr. 1 488 588,-
Sum driftskostnader: kr. -1 118 744,-
Driftsresultat: kr. 369 844,-
Årsresultat: kr. 10 000,-

FORSIKRING MED POLISENUMMER
Gjensidige Forsikring Polisenummer: 88897493

FORMUESVERDI
Formuesverdi for inntektsåret 2022: Som primærbolig Kr. 1 320
638,- Som sekundærbolig Kr. 5 018 423,-

BORETTSLAG
Borettslag: Vibes gate 11 Borettslag,

Følgende oppgraderinger er utført i regi av borettslaget
2023:

Bonet begge trappeoppgavene i A og B.
Styret ble kontaktet av en andelseier i 2023 som hadde
observert mus i kjeller. Styret har satt ut skadedyrskremmere i
begge kjellere, samt musefeller. Dette følges opp av
vaktmester. Hvis det viser seg at dette tiltak ikke er nok, vil
styret ta kontakt med et skadedyrfirma.

Ukjent årstall
Styreleder har informert om at det er byttet vinduer i
fellesoppganger i A og B. Vedlikehold ble gjennomført i nyere
tid, nøyaktig årstall ukjent.

Planlagt vedlikehold i sameiet:
Borettslaget har p.t. ikke noen avtaler om vedlikehold som gir
økte felleskostnader. Det har lenge stått på agendaen at
vinduer i leilighetene skal skiftes ut, men det er usikkert når
dette blir, og hvordan betaling blir. Noen leiligheter får

balkong i løpet av året/nyåret, men dette betaler hver enkelt
(av de som kan få) selv. Borettslaget har planer om å male
fasaden, og det er en del vedlikehold i forbindelse med dette
som kommer til å bli satt i gang, dette gir trolig ikke økte
felleskostnader.

FORRETNINGSFØRER
SK Eiendom AS.

STYREGODKJENNING
Kjøper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at
godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten
saklig grunn.

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

DYREHOLD
Det er forbudt å holde dyr i boligselskapet. Selv om det er et
forbud mot dyrehold, kan brukeren av boligen søke styrets
godkjennelse til det. Dersom gode grunner taler for dyreholdet,
og det ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen,
kan søknaden bli innvilget.

DIVERSE
Utdrag fra selgers egenerklæringsskjema:
Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks.
sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader? Ja, lekkasje i
varmtvannsbereder, grunnet alder, februar 2024. Rørlegger
stoppet lekkasjen samme dag. og takstmann fra
byggforsikringen kom på befaring noen dager senere for å
undersøke eventuelle skader, konkluderte med at det var ingen
skader på taket. Varmtvannsbereder+ plate bereder stod på ble
byttet av Rørlegger i mai 2024.

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Rørlegger
Ola Bull i Bærum mur & flis byttet varmtvannsbereder i mai
2024, samt byttet "platen" der berederen stod.

Foreligger det dokumentasjon på arbeidene? Ja.

Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av
noe slag? Ja. Det ble holdt en ekstraordinær generalforsamling
for bytte av styreleder.

Ekstraordinært årsmøte 2024:
Det ble holdt et ekstraordinært årsmøte i august 2024. På møtet
ble det fremlagt mistillitsforslag mot tidligere styreleder, initiert
av forretningsfører, grunnet uforsvarlig bruk av borettslagets
midler og økonomi. Forslaget ble vedtatt og det ble valgt ny
styreleder. Se vedlagt innkalling til ekstraordinær
generalforsamling 2024. Kontakt megler ved spørsmål.



ANNET
Pendellamper på soverommene følger ikke med boligen.

Trådkurver i innvendig bod følger med.
Integrerte hvitevarer på kjøkkenet følger med.

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
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.

UTLEIE
Leiligheten har gode muligheter for utleie grunnet plasseringen
av soverommene. Med soverommene plassert på hver sin side
av leiligheten får beboere mer skjerming fra hverandre, noe som
er ideelt for både venner, kolleger eller studenter som deler
leilighet. Leiligheten kan også være attraktiv for et par som
ønsker ekstra plass, eller for en enkeltperson som vil leie ut det
andre rommet for ekstra inntekt.

En slik planløsning gir mulighet for å tilpasse bruken etter ulike
behov, som å leie ut hele leiligheten eller et av rommene.

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

REGULERING
Vibes gate 11 A og B - Oppføring av fem balkonger - Siste dok.
16.08.2024 - saknr. 202458930
Ole Vigs gate 6 - Oppføring av balkonger i tredje etasje - Siste
dok. 29.08.2024 - saknr. 200713177
Ole Vigs gate 4 - Fasadeendring og bruksendring - Siste dok.
24.01.2023 - saknr. 202211168
Ole Vigs gate 3 - Bryting av brannskille ved rehabilitering og
etablering av bad - Siste dok. 05.12.2022 - saknr. 202016813
Ole Vigs gate 2 A - Fasadeendringer og oppføring av balkong for
fire leiligheter - Siste dok. 06.02.2024 - saknr. 202450744

Kjøpsvilkår
OVERTAGELSE
Overtagelse etter avtale med selger.

PRISANTYDNING, OMKOSTNINGER OG EVT. FELLESGJELD
kr 5 450 000,- (Prisantydning)
kr 234 582,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
kr 5 684 582,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger:
kr 200,- (Pantattest kjøper)
kr 500,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
kr 500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
--------------------------------------------------------
kr 1 200,- (Omkostninger totalt ved prisantydning)
--------------------------------------------------------
kr 5 685 782,- (Totalpris inkl omkostninger)

Valgfrie omkostninger:
kr 8 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
kr 5 694 032,- (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:

Visningshonorar (Kr.2 500)
Grunnpakke borettslag (Kr.18 765)
Markedspakke 1 (Kr.21 050)
Oppgjør (Kr.7 500)
Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 5 684 582,-) (Kr.42
634,36)
Tilrettelegging (Kr.9 900)
Totalt kr. (Kr.102 349,36)

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
50-24-0213

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.

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av all tekst og alle bilder i
denne annonse/salgsoppgave er ikke tillatt.

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
Griniveien 10
0756 Oslo
Tlf: 22 51 11 11

ANSVARLIG MEGLER
Eiendomsmegler Henrik Munkvold

SAKSBEHANDLERE
Henrik Munkvold
EIE Røa, Skøyen & Ullern
Eiendomsmegler
Mob: 90 66 91 67 / E-post: hmu@eie.no

Jacob Lugg
Medhjelper
Mob: 95 97 91 92
[/ E-post: jacob.lugg@eie.no
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Adresse Vibes gate 11B

Postnr 0356

Sted OSLO

Andels- 
/leilighetsnr. 6 / 307

Gnr. 214

Bnr. 412

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. H0301

Merkenr. A2022-1391519

Dato 04.05.2022

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

Målt energibruk:  2 900 kWh pr. år

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

 2 900 kWh elektrisitet   0 kWh fjernvarme

  0 liter olje/parafin   0 kg gass

  0 kg bio (pellets/halm/flis)   0 liter ved

Innmeldt av Emilie Holte

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

http://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

Gode energivaner

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

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til 
erstatning for mekanisk ventilasjon

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 1893
Bygningsmateriale: Mur/tegl
BRA: 27
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Mekanisk avtrekk

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

http://www.energimerking.no/beregninger


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

Om grunnlaget for energiattesten

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

Om energimerkeordningen

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

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

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


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Vibes gate 11B Gnr: 214
Postnr/Sted: 0356 OSLO Bnr: 412
Leilighetsnummer: 307 Seksjonsnr: 
Bolignr: H0301 Festenr: 
Dato: 04.05.2022 19:51:46 Bygnnr: 
Energimerkenummer: A2022-1391519
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Emilie Holte

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle 
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving. 

Tiltak 4: Utskifting av vindu
Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 6: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt. 
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger 
bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m². 

Tiltak 7: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å 
installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi 
muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og 
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.



Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 



 

 

 

Til andelseierne i Vibesgate 11 Borettslag 
 
Innkalling til ekstraordinær generalforsamling. 
 
Vedlagt oversendes innkalling til ekstraordinær generalforsamling i borettslaget. Vennligst 
les innkalling før vedlegg. Vi ber om at andelseierne gjør seg kjent med vedlagte 
dokumenter i forkant av møtet. 
 
Innkallingen til ekstraordinær generalforsmaling inneholder mistillitsforslag mot styreleder.  
 
Vi håper du leser gjennom og viser din interesse for borettslaget ved å delta på 
generalforsamlingen. 
 
Hvem kan delta på generalforsamlingen?  
 

• Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslags-, tale- 
og stemmerett.  

• Det er kun én stemme pr. andel. 

• Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand 
har rett til å være til stede og til å uttale seg.  

• Styremedlemmer, forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har også rett til å 
være til stede i generalforsamlingen og til å uttale seg.  

• En andelseier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. Rådgiveren har bare 
rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det. 

• En andelseier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én 
andelseier, men der flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En 
fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. Fullmaktskjema følger vedlagt. 
 

 
 
  
  



 

 

Innkalling til generalforsamling  

Ekstraordinær generalforsamling i Vibesgate 11 Borettslag avholdes  
 mandag 26. august 2024 kl. 18.00 via Microsoft Teams

 
 
Til behandling foreligger: 
 
1. KONSTITUERING 

A) Valg av møteleder  
B) Godkjenning av de stemmeberettigede  
C) Valg av referent og minst en andelseier som protokollvitne 
D) Godkjenning av møteinnkallingen  

 
2. MISTILLITSFORSLAG MOT STYRELEDER 
 
3. EVENTUELT VALG AV NY STYRELDER OG VARAMEDLEM 
 
 
 

Oslo 19.08.24 
 

SK Eiendom AS 
forretningsfører 

 
  



 

 

2. MISTILLITSFORSLAG MOT STYRELEDER 
Det stilles mistillitsforslag mot styreleder i borettslaget Vibes gate 11 på følgende 
oppsummert grunnlag: 
- Styreleder forholder seg ikke til vedtatt vedlikehold og påbegynner nye prosjekter på 

eget initiativ 

- Manglende sammenheng mellom kostnader og styrets vedtatte prosjekter 

- Uforsvarlig bruk av borettslagets midler med manglende redegjørelser for pengebruken 

- Risiko for økte felleskostnader eller behov for enkeltinnskudd 

 
Vi vil likevel rette en takk til styreleder og anerkjenne innsatsen som har blitt lagt inn i 
borettslaget. Det har blitt påbegynt et høyt antall vedlikeholdsprosjekter i Vibes gate 11 
etter nytt styre tok over i mai 2024 og det er positivt at flere prosjekter er påbegynt. 
Styreleder og styremedlemmer er enig i at vedlikehold trengs, men er uenige om 
prioritering og fremgangsmåte. Mange av prosjektene som er adressert og påbegynt vil 
også fortsette med eventuelt nytt styre. 
Andelseierne bes gjøre seg kjent med vedlagt dokumentasjon i forkant av 
generalforsamlingen. Det vil ikke gjennomgås dokumentasjon på generalforsamlingen, 
men styreleder vil få mulighet til å uttale seg om punktene over. 
 
Dokumentasjon 

• Vedlegg 1: Mailkorrespondanse: «Gjennomgang ifbm forestående interimrevisjon» 

- Første bekymrings e-post sendt fra SK Eiendom AS den 5. august er 

nederst i vedlegget. Les oppover for videre korrespondanse, hvor 

siste svar fra SK Eiendom AS ikke er direkte besvart i denne e-post 

tråden. 

• Vedlegg 2: Ny Mailkorrespondanse fra styreleder fra 8. august: «Bilde + Video dok. av 

tilstand vegg foran uteservering Ludo» 

- Her redegjør styreleder for nytt igangsatt prosjekt, nederst i vedlegget, 

uten at dette er behandlet i styret. Les oppover i e-posten for svar fra 

SK Eiendom AS og besvarelse fra styreleder på vedlegg 1. 

• Vedlegg 3: Fullmaktsskjema. Utfylt og undertegnet fullmaktsskjema må være innsendt 

på e-post til post@skeiendom.no innen generalforsamlingen starter 



Dato befaring: 06/09/2024
Utskriftsdato: 10/09/2024
Oppdragsnummer: 98143
Referansenr:

CHRISTOFFER RIVAS IVERSEN
45911896

cr@takseringnorge.no

Uavhengig takstmann

 

VIBES GATE 11 B, 0356 OSLO
Gnr: 214 Bnr: 412 Seksjon: 4
301 OSLO kommune.
Andelsleilighet

TILSTANDSRAPPORT
Bygningsteknisk gjennomgang
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte unntak.

Arealmåling er utført etter «takstbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014» (NS 3940:2012), før

31.12.2023, og vurdert etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. I en overgangsperiode er begge arealer

oppgitt i rapportene.

Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet dokumentasjon

fremvist.

Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon.

Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på

grunn av alder, etc.

Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak

innen kort tid.

Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

Taksering Norge

Taksering Norge er et anerkjent og uavhengig takseringsselskap. Vi leverer tjenestene i hele landet og har

samarbeidsavtaler med flere takstselskaper. Ansatte fra Taksering Norge, og øvrige samarbeidspartnere,

er profesjonelle takstmenn som har lang erfaring og har høy byggteknisk kompetanse. Majoriteten av de

ansatte er fagskole-ingeniører. Vårt fokus og krav på kompetanse er blant bransjens høyeste. Taksering

Norge takserer for de fleste aktører i boligomsetningsbransjen.

Boliganalyse

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:

https://samtykke.takseringnorge.vendu.no/98143

Konklusjon tilstand

Bebyggelse

Treroms andelsleilighet i boligblokk med en ekstern bod i kjeller.

Leiligheten ligger i 3. etasje.

Bygningen har grunnmur i granitt/teglstein. Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater. Yttertak i trekonstruksjon,

tekket med takstein.

Bygningsdeler som ligger under borettslagets ansvarsområde er i hovedsak ikke tildelt tilstandsgrader. Det er gjort vurderinger

av enkelte bygningsdeler i nær tilknytning til leiligheten. Dette er bemerket i teknisk beskrivelse der dette er gjeldende.

Referansenivå

https://samtykke.takseringnorge.vendu.no/98143
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Bygningen er oppført i 1893, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for

rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Standard

Velholdt leilighet med normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten

Følgende større oppgraderinger er i følge eier utført i den senere tid:

2024:

– Ny varmtvannsbereder.

– Slipt gulv.

2023:

– Skiftet dusjsett.

2021:

– Overflatemaling.

2019:

– Skiftet oppvaskmaskin.

Oppgraderinger i borettslaget

Følgende større bygningsmessige oppgraderinger er utført i regi av borettslaget i den senere tid:

 

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styrets årsberetning.

 

Om vurderinger

Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da toleranse

for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

 

 

Tilstandsgrad 2:

Overflater på innvendige gulv (Bad / 3. etasje)

Overflater på innvendige vegger (Bad / 3. etasje)

Utstyr for sanitærinstallasjoner (Bad / 3. etasje)

Vinduer

Elektrisk anlegg



4/12

Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Lovisa Agnes C Ekseth

Takstmenn: Christoffer Rivas Iversen

Befaring/tilstede: Eier: Lovisa Agnes C Ekseth, Takstmann: Christoffer Rivas Iversen

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Andelsleilighet

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 301 OSLO Gnr: 214 Bnr: 412 Seksjon: 4

Eiet/festet: Eiet

Areal: 630.2 m²

Eierbrøk seksjon: 1139 / 1412

Hjemmelshaver: VIBESGATE 11 BORETTSLAG

Adresse: Vibes gate 11 B, 0356 OSLO

Sameiets navn: VIBESGATE 11 BORETTSLAG

Regnskapsfører: SK EIENDOM AS

Andelsleilighet

Selskap: VIBESGATE 11 BORETTSLAG

Organisasjonsnr: 992885645

Forretningsfører: SK EIENDOM AS

Eier: Lovisa Agnes C Ekseth

Andelsnummer: 16

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Eier 06/09/2024 Opplysninger gitt av eier under befaring.

Egenerklæring Eiers egenerklæring er foreløpig ikke mottatt.

Ambita infoland 05/09/2024
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggeår er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 1893

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong)

Åpent areal

Kjeller 0 6 0 0

3. etasje 47 0 0 0

Sum bolig: 47 6 0 0

Sum BRA: 53

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal)
BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong)

Kjeller Ekstern bod

3. etasje Bad, Entré, Stue/kjøkken, To soverom,
Omkledningsrom

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet. P-rom: 47 m². S-rom: 0 m².
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser, etasjeskiller,
piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks. overflater
på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i granitt/teglstein.
- Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i stålkonstruksjon.
- Etasjeskiller i trebjelkelag.
- Dørcalling.

Dokumentasjon på utførte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og
arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte
håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ifølge eier ikke utført endringer eller oppgraderingsarbeider med dokumentasjonskrav
de siste fem år, og det er derfor ikke aktuelt med dokumentasjon.

Vinduer og dører

Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 1982.

Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere varmetap og
lavere isolasjonsevne. Risiko for punktering, fuktinntrengning og skader er større i
eldre vinduer. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet levetid og normal
bruksslitasje. TG: 2

Ytterdører

Beskrivelse: Entrédør i brannklasse B-30.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Innvendige dører

Beskrivelse: Profilerte innvendige dører.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt.
Det er observert noe svelling i bunn av dørblad i bad. TG: 1
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Kjøkken

Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas fuktvurdering i
forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova. Normal slitasje fra monteringstidspunkt er ikke hensyntatt, da toleranse
for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Belysning under overskap. Plate på vegg over
benkeskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål. Ventilator med avtrekk til
ventilasjonskanal. Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/frys er integrert i
innredningen.

HTH kjøkkeninnredning.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte punkter.
Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. TG: 1

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med enstavs parkett.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater på plater/murpuss.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater.
Himlingshøyde ca. 2,81 m målt i stue/kjøkken.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til referanseverdier
oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i trebjelkelag. Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende
rom: stue/kjøkken og hovedsoverom.

Tilstandsvurdering: Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og derfor
vurdert til TG 1. TG: 1

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar

Beskrivelse: Skyvedørsgarderobe med speilfronter i entré.
Garderobeløsning med stang og hyller i omkledningsrom.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Ventilasjon, varme og sanitær

Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg og
ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Varmtvann

Beskrivelse: Varmtvannsbereder på 76 liter, produsert i 2023, montert i himling i bad.

Tilstandsvurdering: Varmtvannsberederen er uten fast tilkobling. Maksimal tillatt effekt på
varmtvannsberedere uten fast tilkobling montert etter 2014 er 1500 W. Dersom
strømtilførsel til berederen er skiftet ut etter 2014, er det krav at berederen monteres
med fast tilkoblingspunkt. I dette tilfelle er kurs til varmtvannsberederen fra
byggeår/før 2014, og det er ingen krav om dette. Det anbefales likevel å montere fast
tilkoblingspunkt for å unngå varmgang i stikkontakt. Stikkontakt/plugg bør jevnlig
kontrolleres for varmgang/svimerker. TG: 1

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i plast til vanninstallasjoner.
Ledningsnett for vann i rør i rør systemer med fordelerstokk i himling i bad. Tilførsel av vann til
installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.
Hovedstoppekran er lokalisert i himling i bad, tilgang via luke.

Tilstandsvurdering: Vanntrykk og funksjon på avløp er undersøkt og funnet ok. TG: 1

Elektrisk oppvarming

Beskrivelse: Elektrisk oppvarming med panelovner.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede
ikke har spisskompetanse på området. TG: 1

Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluftsventil på yttervegg i to soverom og stue.
Mekanisk avtrekk med ventil i bad.

Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja med papir, avtrekk ok.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er vurdert på en forenklet måte, dersom det er mer enn 5 år siden det er utført kontroll av det lokale el-
tilsynet.
Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.
Sikringstavle med automatsikringer og jordfeilbryter, montert i entre.

Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Ukjent.
- Løses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.

Tilstandsvurdering: Anlegget er av ukjent alder, men fremstår av noe nyere dato.

Ved arbeid utført på elektrisk anlegg etter 1999, skal samsvarserklæring foreligge. I
dette tilfellet mangler samsvarserklæring på det elektriske anlegget og det er derfor
gitt TG 2. Det anbefales at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann. TG: 2

Våtrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73 mm. i
diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking ikke lar seg
gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og gjennomføringer
besiktiges og kommenteres.

Generelle opplysninger – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Badet er pusset opp i 2006/2007 (informasjon hentet fra forrige salgsprospekt).

Overflater på innvendige gulv – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i plast.
Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Tg 2 er gitt på grunn av alder sett i forhold til forventet levetid på vanntett sjikt.
Nevnte forhold medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i
konstruksjonen. TG: 2

Overflater på innvendige vegger – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte soner. Denne typen
konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk normalt levetid på ca. 15-20 år og
tilstandsvurdering er derfor basert på alder, da konstruksjonen har oppnådd mer enn
halvparten av forventet levetid. Nevnte forhold medfører økt risiko for lekkasjer som
kan føre til fuktproblematikk i konstruksjonen. TG: 2

Fast inventar, generelt – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap og veggskap med glatte fronter i høyglanset
utførelse. Speil over servant.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant i helstøpt plate og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Veggfestet klosett med innebygget sisterne.

Tilstandsvurdering: TG 2: Det er ikke etablert dreneringsspalte fra innebygget sisterne. Dette medfører
risiko for at ev. lekkasjer/fukt i sisternekassen ikke blir oppdaget. TG: 2

Elektrisk oppvarming – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Varmekabler i gulvstøp.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede
ikke har spisskompetanse på området. TG: 1

Hulltaking – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utført da veggene i våtsone er mot yttervegg, naboleilighet eller andre soner
som ikke er egnet for hullborring. Fuktindikator er istedenfor benyttet på veggens overflater og
det er ikke påvist indikasjoner på fukt utover vanlige verdier.

Tilstandsvurdering: TG: IU
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp, hvor formålet er å

minske konfliktnivået i bolighandelen. Forskriften og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og

fritidsboligbebyggelse, når kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I forbindelse med denne rapporten, er det gjort vurderinger av de bygningsdeler som er omtalt i tryggere bolighandel. I tillegg

er det gjort undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Taksering Norge og bransjen generelt har vurdert som relevant i

forbindelse med avhending av boligeiendom. Bygningsdelene som ikke er definert i tryggere bolighandel, er vurdert i henhold

til NS 3600. Referansenivå for beskrivelser og bygningsdeler i rapporten, er derfor tryggere bolighandel og NS 3600.

Tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i Forskrift til avhendingslova.

Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking der dette er påkrevd i forbindelse med våtrom og rom

under terreng, og eier har gitt tillatelse til dette. Dersom det ikke gis tillatelse, kommenteres dette i rapporten.

Takstmannen skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller den

bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold. I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de

flater som er tildekket. Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken, hvis ikke

stige er fremsatt ved befaring og øvrige HMS forhold er ivaretatt. Andre detaljer om befaringen fremkommer i

tilstandsrapporten.

Elektrisk anlegg vurderes på et enkelt nivå. Dersom det ønskes grundigere undersøkelse av dette (elektriske

installasjoner/anlegg), anbefales det å få utført en el-takst. Pipe og ildsteder besiktiges visuelt under befaring og vurderes etter

enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp blir ikke funksjonstestet.

Taksering Norge er ikke ansvarlig hvis eier har holdt tilbake informasjon/gitt uriktig/eller misvisende informasjon om feil,

mangler, oppgraderinger og lignende. Det er foretatt en visuell observasjon av eiendommen. Det er ikke foretatt åpninger i

konstruksjon, med unntak av de som er angitt i Forskrift til avhendingslova.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere

bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er referansenivået

for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert

referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er

påkrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle byggetekniske

feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten. Bygningsdelen fremstår

som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid, feil

utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2 signaliserer at

man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være begrenset. Skader og

behov for vedlikehold kan oppstå.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring

straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et

sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal

reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik som

ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.

TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var tilgjengelig på

befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke er avdekket.
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Areal:
NS 3940:2012

Oppmåling av areal gjøres etter norsk standard (NS 3940). Arealet oppgis i hele kvadratmeter. I rapporten henvises det til P-

rom og S-rom (Primærrom og Sekundærrom). Taksering Norge anvender Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling (2014),

og de føringer, begreper og definisjoner som her er nedfelt, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Fordelingen

av P-rom og S-rom er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

NS 3940:2023

Oppmåling av areal etter Norsk Standard (NS 3940:2023+AC:2024), med de presiseringer for salg og taksering av boliger som

er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i standarden, er styrende for hvordan arealet føres

opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for tidspunkt for oppmåling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).

Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse- og

balkongareal (Åpent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde (ALH).

Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

I en overgangsperiode for befaringer utført utover 2024, kan rapporten inneholde arealer oppgitt etter begge de overnevnte

standarder. Taksering Norge er da ikke ansvarlig for hvilket av arealene som benyttes til markedsføring av eiendommen.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av

takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og

erfaringskravene til Taksering Norge. Taksering Norge har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som

utfører denne tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år bør

Taksering Norge kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres endringer

i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten og

gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.
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    Dato: 24.04.2017  

Deres ref.:   Vår ref.: 201609261-11 
Oppgis alltid ved henvendelse  
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Ferdigattest 
 

Den dokumentasjon som er fremlagt i brev av 19.04.2017 med tilleggsdokumentasjon av 

21.04.2017 bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlag gis ferdigattesten. 

 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201609261 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Ny og eksisterende plan 
 

13.06.2016 1/6 

 

Klageadgang 
Dette vedtaket kan påklages, og fristen for å klage er tre uker. Se våre nettsider 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/ for mer informasjon. 
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Plan- og bygningsetaten

Moseng Poulsen arkitektur
Odins gate 32
0260 0sLo
post@mopo.no

Vår ref (saksno 20 t0 l2t | 1- 11

Oppgis alltid ved henvendehe

Byggeplass: VIBES GATE I lB

Tiltakshaver: Vibes gate I I Næring AS
Søker: Moseng Poulsen arkitektur
Tiltakstype: Restauranter/kafd/bar

Oslo kommune

Saksbeh Anatole Ouedraogo

Dato: l5 03 201I

Arkivkoder 531

Eiendom: 214/412

Adresse: Fougstads gate 2,0173 OSLO
Adresse: Odins gate 32,0260 OSLO
Tiltaksart: Bruksendring

FERDIGATTEST - VIBES GATE 1I B
Jl plan- og bygningslovens $ 2l -10 og byggesaksforskriftens $ 8-l

Det viser til søknad om lerdigattest av 22.02.2011.

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlag gis ferdigattesten.

Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se

vedlagte orientering om klageadgang.

Det giøres oppmerksom på at det kan føres tilsyn og gis pålegg i inntil 5 år etter at ferdigattesten er gitt.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosjekter
Enhet for Bolig og næring - Tett by

Dette dokumentet er elektrcnisk godkjent 15.03.2011 av:

Anatole Ouedraogo - Saksbehøndler
Mørianne Kaperdol - Enhetsleder

Kopi til:
Vibes gate 1l Næring AS, Fougstads gate 2,0173 OSLO, rasmus.os@gmail.com

Plån- og bygningsetaten

Boks 36,1 Sentrum
0102 Oslo

Besøksadresse:
Vahls gare 1,0187 Oslo

www.pbc oslo kommune no

Sentralbord: 02 180 Bankgrro 6003.05 58920
Kundesenterel 2l49 I0 00 Org nr r 971 040 823 MVA
T€lefaks 2149 l0 0l
E-post postmollak@pbeoslo kommune.no



Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  In-Vest Eiendomsmegling AS Oppdragsnr.  50240213

Adresse  Vibes gate 11 B

Postnr.  0356 Sted  Oslo

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2017 Hvor lenge har du bodd i
boligen?

 7 år og 6
mnd

Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Gjensidige forsikring Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Lovisa Agnes Cecilia Etternavn Ekseth

    

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 Kommentar Lekkasje i varmtvannsbereder, grunnet alder, februar 2024. Rørleger stoppet lekkasjen

samme dag. og takstmann fra byggforsikringen kom på befaring noen dager senere for å
undersøke eventuelle skader, konkluderte med at det var ingen skader på taket.
Varmtvannsbereder+ plate bereder stod på ble byttet av Rørleger i mai 2024.  

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 
 Firmanavn Bærum mur & flis 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Rørleger Ola Bull byttet varmtvannsbereder i mai 2024, samt byttet "platen" berederen stod
på. 

Egeninnsats:
Jeg har byttet dusjsett (merk: IKKE byttet blandebatteri) kun byttet dusjsett i 2021 + 2023 

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar Faktura fra Rørleger  
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

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

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar Fikk beskjed av styret i 2023 at det var observert mus i kjellerbod. Det ble gjort tiltak av

styret. Hadde melmøll på kjøkkenet i 2018, ble kvitt det samme dag og har ikke hatt
problemer med det siden.  

10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja 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 
 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 
 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 Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  

17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

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 Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?



   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 

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 Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja 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 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 Kommentar Ekstraordinær generalforsamling for bytte av styreleder  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja 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 Kommentar Viser til punkt 9 
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

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

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

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



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

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

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

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

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 14/09/2024 10:46:26 (EES-versjon: 2)

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


Jacob Lugg
VIBES GATE 11B
 
                                                                                                          Dato: 30.08.2024
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86497432
8022902

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.214 BNR. 412

Vi viser til bestilling av 20240830 for VIBES GATE 11B.

GNR. 214 BNR.  412

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 19.01.1893.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

631 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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SK Eiendom AS Organisasjonsnr. NO  981 135 792 MVA Email: post@skeiendom.no 

Postboks 2646 Solli Internett: www.skeiendom.no Telefon 23 27 11 33 

0203  OSLO     

Navn:  Jacob Lugg 
Firma:  In-Vest Eiendomsmegling AS 
Avd.:  EIE Røa, Skøyen & Ullern 
 
 
 Oslo, 2. september 2024 
 

Salg av andel 16 i Vibesgate 11 Borettslag for Lovisa Anges Cecilia Ekseth 
(264/3002513/50-24-0213) 
 
Vi viser til bestilling av den 30/8 og oversender: 
                                                 

• Innkalling, sakspapirer og referat fra siste ordinære generalforsamling 

• Referat fra ekstraordinær generalforsamling 26.8.2024 

• Vedtekter og ordensregler 

• Nedbetalingsplan for borettslagets lån 
 
Videre opplyses at: 
 

• Husleien er p.t. kr. 4.136 hvorav p.t. 1.292 gjelder andel renter og avdrag på 
felleslån. 

• For nærmere opplysninger om felleslånet, se note 11 i regnskapet. Vedlegger 
nedbetalingsplan. Renten er p.t. 6,10 %. 

• Leilighetens andel formue pr. 31.12.2023: 67.641. 

• Leilighetens andel gjeld pr. 31.12.2023: 234.582. 

• Gården er forsikret i Gjensidige Forsikring, polise nr. 88897493. 

• Styreleder er Julie Brustad, e-post: juliebbrustad@icloud.com, tlf 99 42 61 90. 

• Vårt eierskiftegebyr/transportgebyr utgjør kr. 6.385 inkludert mva. 
 
Med vennlig hilsen 
Frank Kjærnes 
SK Eiendom AS 
PB 2646 Solli 
0203  OSLO 
  
tlf 23 27 11 33 
 
 



 

 

 

Til andelseierne i Vibesgate 11 Borettslag 
 
Velkommen til generalforsamling. 
 
Innkallingen inneholder borettslagets årsrapport og regnskap for 2023. Styret håper du 
leser gjennom og viser din interesse for borettslaget ved å delta på generalforsamlingen. 
Dette er en god anledning til å delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte 
Vibesgate 11 Borettslag det kommende året. 
 
 
Hvem kan delta på generalforsamlingen?  
 

• Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslags-, tale- 
og stemmerett.  

• Det er kun én stemme pr. andel. 

• Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand 
har rett til å være til stede og til å uttale seg.  

• Styremedlemmer, forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har også rett til å 
være til stede i generalforsamlingen og til å uttale seg.  

• En andelseier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. Rådgiveren har bare 
rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det. 

• En andelseier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én 
andelseier, men der flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En 
fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. Fullmaktskjema følger vedlagt. 
 

 
 
  
  



 

 

Innkalling til generalforsamling  

Ordinær generalforsamling i Vibesgate 11 Borettslag avholdes  
 mandag 13. mai 2024 kl. 17.30 via Microsoft Teams

 
 
Til behandling foreligger: 
 
1. KONSTITUERING 

A) Valg av møteleder  
B) Godkjenning av de stemmeberettigede  
C) Valg av referent og minst en andelseier som protokollvitne 
D) Godkjenning av møteinnkallingen  

 
2. ÅRSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2023 

A) Årsrapport og regnskap for 2023 
B) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital 
C) Budsjett for 2024 

 
3. GODTGJØRELSER  

A) Styret 
 
4. INNKOMNE FORSLAG 

A) Oppsummering etter dugnad 
B) Mulighet og avstemning av balkonger 
C) Oppsummering etter besøk av Norsk Brannvern 
D) Vi setter i gang med bygging av skillevegg ved enden av boden for å skjerme 

leiligheten til Jon Erik 
 

5. VALG  
  Innstilling fra styret: 

Styreleder Julie B Brustad kan ta gjenvalg som styreleder for ett år dersom ingen 
andre ønsker å overta. I så fall stiller hun som kandidat som styremedlem. 
Johannes Sæther har flyttet og det å velges ett nytt styremedlem etter han. 
Pål Ødeskaug ble valgt som styremedlem for 2 år i fjor og sitter da ytterligere ett år. 

 
A) Valg av styreleder for 1 år 
B) Valg av styremedlem for 2 år 
C) Valg av 1 varamedlem for 1 år 

 
 

Oslo 02.05.24 
Styret i Vibesgate 11 Borettslag 

 
 
 
 

 Julie Bjørnov Brustad /s/              Johannes Sæther /s/              Pål Ødeskaug /s/    



 

 

ÅRSRAPPORT FOR 2023 

 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 

Leder Julie Bjørnov Brustad  

Styremedlem Johannes Sæther   

Styremedlem Pål Ødeskaug  

 
 
Styrets medlemmer består i dag av 1 kvinner og 2 menn. Borettslaget sørger for at det 
ikke forekommer forskjellsbehandling på grunn av kjønn ved valg og ansettelser. Styret 
har avholdt 3 styremøter i 2023 og 2 styremøter frem til generalforsamlingen i mai 2024 
 
Generelle opplysninger om Vibesgate 11 Borettslag 
Borettslaget består av 28 andelsleiligheter.   
 
Vibesgate 11 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 992885645, og ligger i bydel 5 Frogner i Oslo kommune med 
følgende adresse: 
 
Vibes Gate 11 
 
Gårds- og bruksnummer:  
 214                   412     
 
Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen 
bolig i foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med 
dette.  
 
Borettslaget driver ikke med forsknings- og utviklingsaktiviteter. 
 
Borettslaget følger arbeidsmiljølovens bestemmelser og tilstreber et godt arbeidsmiljø. 
Styret er ikke kjent med at det ytre miljø forurenses i vesentlig grad.  
 
Vibesgate 11 Borettslag har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av SK Eiendom AS i henhold til kontrakt. Autorisert 
regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Svein Johannessen, daglig leder i SK Eiendom AS. 
 
Styrets arbeid i 2023 
 
Kloakkpumpe: 
Vibes gate 11 har kloakkpumpe i kjeller som all avløp går igjennom fra alle boenheter og 
næringsseksjonene.  
Denne kloakkpumpe krever jevnlig service i løpet av året. Vi har serviceavtale med Oslo 
Pumpeservice.  



 

 

Det er viktig at det ikke kastes tamponger, hår, fett, andre fremmedlegemer, m.m.  i avløpet. 

Ved kasting av dette i toalettet/avløp vil det medfører stenging av vanntilførsel i hele Vibes 
gate 11, kostnader med oppsuging av slam og kostnader for reparasjon av kloakkpumpe, 
samt utbedringer av påførte skader.  
Vi hadde en stor skade i denne pumpen i 2022 med betydelige utbedringskostnader da en 
gjenstand var sendt gjennom avløpet. Ved service av pumpen i januar 2023 ble det funnet 
en klut, denne kunne også ha forårsaket store skader. 
Påminnelse til alle, ikke kast annet enn toalettpapir i toalettet. 
 
Bomiljø: 
Styret noterer ned alle klagesaker og behandler disse etter gjeldende lovverk. Styret 
ønsker et godt bomiljø og håper alle beboere ønsker det samme. 
For å skape litt hyggelig stemning i bakgården, har kjøpte styret i 2023 inn stoler og bord i 
bakgård som er tilgjengelig for alle. I starten av mai 2024 holdt vi dugnad, der flere av 
beborerne i 11A og 11B møtte opp for å rydde i bakgård og bod. Vi håper alle vil bidra til å 
holde det hyggelig både ute og inne i borettslaget. 
 
Søppel i bakgård og søppelbod: 
Det har vært tatt opp gjentatte ganger tidligere og flere ganger i 2022 at andelseiere 
gjensetter søppel både i søppelbod og i kjeller utenfor bodområde. Styret har sendt ut flere 
eposter om dette tema, samt hengt opp lapper som påminnelse.  
Større gjenstander må kjøres på nærmeste avfallsstasjon (f.eks Smedstad avfallsstasjon). 
Containere er kun til husholdningsavfall og større gjenstander skal ikke settes i søppelbod 
eller i kjeller. Det oppfordres at alle andelseiere følger dette slik at det ikke blir nødvendig å 
måtte øke felleskostnader ytterligere på bakgrunn av kostnadene ved bortkjøring og kast 
av ekstra søppel. 
 
Vinduer: 
Utskiftninger av vinduer i Vibes gate 11 ble tatt opp på generalforsamling i 2021. Grunnet 
covid og særdeles økte kostnader har styret foreløpig avventet med videre fremdrift vedr 
utskifting av vinduer i 2022.  
Styret har sendt ut epost og bedt om å få tilbakemelding på antall vinduer og vinduers 
årstall. Det er mange som ikke har gitt tilbakemelding til styret om det. Styre har også 
sendt ut purring på tilbakemelding. 
Styret skal jobbe videre med saken i 2024, dette sammen med eventuell oppstart av 
utbygging av balkonger. 
 
Drift og vedlikehold: 
Styret har ellers benyttet sin tid på generell drift og vedlikehold i Vibes gate 11 borettslag.  
Fra 2023 er det utført ekstra boning av trappeoppganger, innkjøpt av utemøbler til 
bakgård, og i 2024 har vi hatt dugnad. 
Styret ble kontaktet av en andelseier i 2023 som hadde observert mus i kjeller. Styret har 
satt ut skadedyrskremmere i begge kjellere, samt musefeller. Dette følges opp av 
vaktmester. Hvis det viser seg at dette tiltak ikke er nok, vil styret ta kontakt med et 
skadedyrfirma.  
I en periode i vinter kom det store snømengder som vi måtte sette vaktmester til å gjøre litt 
ekstra tiltak rundt bl.a. inngangsparti.  
Styret har hatt oppfølging av diverse henvendelser fra andelseiere i løpet av året og svart 
opp alle så raskt som mulig.  
I 2023 og 2024 har vi også fått inn en del meldinger på at kjøkkenviften i flere leiligheter 
ikke fungerer, vi i styret holder på med å finne ut av hvordan vi skal løse problemet.  



 

 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets 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. 
 
Resultat  
Årets resultat fremkommer i resultatregnskapet som et overskudd på kr 212 653. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler er en vesentlig størrelse knyttet til borettslagets økonomi og 
utgjorde pr. 31.12.2023 kr 1 838 124. 
 
For øvrig vises det til de enkelte tallene i resultatregnskapet, balansen og notene.  
Styret er ikke kjent med hendelser etter 31.12.2023 som påvirker regnskapet i vesentlig grad. 
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist som egen kolonne til høyre i resultatoppstillingen. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Bystyret vedtar endring i kommunale avgifter i den årlige budsjettbehandlingen. De 
kommunale avgiftene som er vedtatt for 2024 er det tatt hensyn til i budsjettet. 
 
Eiendomsskatt 
Eiendomsskatt på faste eiendommer i Oslo kommune i 2024 er 3 promille. 
 
Drift og vedlikehold 
Det er satt av kr. 200 000 til generell drift og vedlikehold for 2024. 
 
Forsikring 
Forsikringspremien for 2024 er budsjettert med 140.000. Forsikringen løper hos Gjensidige 
Forsikring. 
 
Lån 
Vibesgate 11 Borettslag har lån i OBOS-banken. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til produkter 
og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig fastsettelse av 
felleskostnader for 2024. 
I budsjettet er felleskostnadene foreslått holdt uendret i 2024 mens innbetaling for dekning av 
lån endres i takt med endring i rentesats. 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
 

Oslo 02.05.2024 
Styret i Vibesgate 11 Borettslag 

 

Julie Bjørnov Brustad /s/              Johannes Sæther /s/              Pål Ødeskaug /s/    

 



DISPONIBLE MIDLER

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

Note 2023 2022 2023 2024

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 659 019 1 462 456 1 659 019 1 838 124

Årets resultat (se res.regnskapet) 251 239 314 278 30 000 10 000

Tillegg tomt utskilt fra bygg 0 0 0 0

Fradrag tomt utskilt fra bygg 0 0 0 0

Tillegg for nye langsiktige lån 0 0 0 0

Fradrag for avdrag på langs. lån 11 -72 134 -117 715 -85 000 -85 000

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 179 105 196 563 -55 000 -75 000

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 838 124 1 659 019 1 604 019 1 763 124

Omløpsmidler 1 984 945 1 839 939

Kortsiktig gjeld -146 821 -180 920

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 838 124 1 659 019

VIBESGATE 11 BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskaps-

skikk for små foretak, samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 

krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 

Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 

over de disponible midlene i årsregnskapet. Det vil også være informasjon om borettslagets 

økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, 

balanse og tilhørende noter. 

Årsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved 

årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og 

kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske 

forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, 

opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er 

de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres som omløpsmidler 

fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant annet benyttes til å 

vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde felleskostnader som den enkelte 

beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned 

ekstra på eksisterende gjeld. 

.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

https://sign.visma.net/nb/document-check/624892ab-d2f5-4789-9617-05d66633ce5b
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Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

Note 2023 2022 2024 2023

Innkrevde felleskostnader 2 1 277 081 1 148 892 1 338 588 1 259 087

Innfridd fellesgjeld 0 0 0 0

Andre inntekter 3 167 772 125 705 150 000 100 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 1 444 853 1 274 597 1 488 588 1 359 087

Styrehonorar 4 -60 000 -60 000 -60 000 -60 000

Arbeidsgiveravgift -8 460 -8 460 -8 460 -8 460

Revisjonshonorar 5 -10 500 -8 750 -12 000 -10 000

Forretningsførerhonorar -69 436 -65 564 -72 284 -69 436

Konsulent-/advokathonorar 0 0 -5 000 -5 000

Drift og vedlikehold 6 -61 710 -95 338 -200 000 -200 000

Vaktmester og renhold -115 035 -108 735 -121 000 -115 000

Forsikringer -127 925 -116 358 -140 000 -130 000

Kommunale avgifter 7 -202 760 -172 577 -240 000 -190 800

Strøm -49 876 34 113 -50 000 -50 000

Kabel-/TV-anlegg -188 541 -161 270 -200 000 -182 000

Andre driftskostnader 8 -19 357 -9 830 -10 000 -10 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -913 600 -772 769 -1 118 744 -1 030 696

DRIFTSRESULTAT 531 253 501 828 369 844 328 391

Finansinntekter 19 797 5 670 156 1 609

Finanskostnader 9 -338 397 -202 674 -360 000 -300 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -318 600 -197 004 -359 844 -298 391

ÅRSRESULTAT 212 653 304 824 10 000 30 000

Mellomregning lån -38 586

Til opptjent egenkapital 251 239

RESULTATREGNSKAP

VIBESGATE 11 BORETTSLAG

Overføringer:

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

https://sign.visma.net/nb/document-check/624892ab-d2f5-4789-9617-05d66633ce5b
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EIENDELER Note 2023 2022

Bygninger 10 82 288 929 82 288 929

Tomt 5 831 071 5 831 071

SUM ANLEGGSMIDLER 88 120 000 88 120 000

Restanser på felleskostnader 17 552 9 100

Kortsiktige fordringer 200 955 192 289

Driftskonto DNB 925 543 457 521

Sparekonto DNB 759 635 0

Driftskonto OBOS-banken 66 276 174 784

Sparekonto OBOS-banken 14 984 1 006 245

SUM OMLØPSMIDLER 1 984 945 1 839 939

SUM EIENDELER 90 104 945 89 959 939

Innskutt egenkapital 27 * 5000 135 000 135 000

Opptjent egenkapital 4 894 245 4 643 006

SUM EGENKAPITAL 5 029 245 4 778 006

Pante- og gjeldsbrevlån 11 6 483 879 6 556 013

Borettsinnskudd 12 78 445 000 78 445 000

SUM LANGSIKTIG GJELD 84 928 879 85 001 013

Forskuddsbetalte felleskostnader 69 979 87 454

Leverandørgjeld/kreditorer 16 978 27 256

Mellomregning lån 26 043 64 629

Påløpte renter 33 821 1 581

SUM KORTSIKTIG GJELD 146 821 180 920

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 90 104 945 89 959 939

Pantstillelse 13 84 928 879 85 374 987

Garantiansvar 0 0

Oslo, 02.05.2024

Styret i Vibesgate 11 Borettslag
      Julie Brustad /s/            Johannes Sæther /s/            Pål Ødeskaug  /s/

BALANSE

VIBESGATE 11 BORETTSLAG

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

ANLEGGSMIDLER
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Felleskostnader 904 536

Renter og avdrag lån 372 545

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 277 081

Fortausleie 2023 52 118

Kundeutbytte Gjensidige 12 825

Refusjon skade 2021 10 843

Tilbakebetalt feilbetalt kontingent 5 370

Avregning næring 2023 86 616

SUM ANDRE INNTEKTER 167 772

Utbetalt styrehonorar for styret 2022-2023 60 000

SUM STYREHONORAR 60 000

Utbetalt honorar til styret fremkommer av regnskapet.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

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

NOTE: 4

STYREHONORAR

forringelse. Tomter avskrives ikke.

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.
.

ANTALL ANSATTE

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

etableringstidspunktet.

Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdi-

skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.
.

INNTEKTER

Felleskostnadene inntektsføres månedlig.

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-

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER



Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 10 500

Drift/vedlikehold bygninger 25 912

Drift/vedlikehold VVS 30 719

Diverse ekstraarbeid vatkm. og innkjøp (bortkjøring avfall/lysmateriell m.m.) 5 079

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD 61 710

Vann- og avløpsavgift 132 997

Feieavgift 1 785

Eiendomsskatt 0

Renovasjonsavgift 67 978

SUM KOMMUNALE AVGIFTER 202 760

Kontingent Huseierenes Landsforbund 1 990

Årskontroll brannvarsling / linjeleie 9 019

Bank- og kortgebyr 8 348

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER 19 357

Renter lån OBOS banken -338 397

SUM FINANSKOSTNADER -338 397

Kostpris 2007 90 435 000

Overført tomt -5 831 071

Redusert for andel 7 i 2011 -2 315 000

SUM BYGNINGER 82 288 929

Gnr.214/bnr.412

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 9

FINANSKOSTNADER

NOTE: 10

BYGNINGER

Tomten ble kjøpt i 2007.

bygningene.

NOTE: 7

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 8

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

REVISJONSHONORAR

NOTE: 6

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av

NOTE: 5



Opprinnelig 2015 -9 785 000

Nedbetalt tidligere 3 228 987

Nedbetalt i år 72 134

-6 483 879

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -6 483 879

Leilighetsnr Pr andel: Sum:

26, 27, 28 138 941 416 823

4 152 834 152 834

5 175 991 175 991

8 199 148 199 148

3, 6, 10 222 304 666 912

 9 og 11 - 25 231 567 3 705 072

1 1 167 099 1 167 099

SUM 2 148 943 6 483 879

Opprinnelig .... -80 495 000

Korrigert andel 7 i 2011 2 050 000

SUM BORETTSINNSKUDD -78 445 000

Oversikt fra OBOS fra 2017 viser sum borettsinnskudd på kr. 83.430.000.

Det er ikke avdekket hva årsaken til denne differansen skyldes.

Borettsinnskudd 78 445 000

Pantelån 6 483 879

TOTALT 84 928 879

Bygninger 82 288 929

Tomt 5 831 071

TOTALT 88 120 000

.

BORETTSINNSKUDD

NOTE: 13

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:
.

.

NOTE: 12

NOTE: 11

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

OBOS Banken

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,95 %. Løpetiden er 43 år.

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi:

LÅNET ER ET IN-LÅN. REST PR ANDEL PR: 31.12.2023:
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Protokoll fra generalforsamling  

Ordinær generalforsamling i Vibesgate 11 Borettslag ble avholdt  
 mandag 13. mai 2024 kl. 17.30 via Teams

 
 
Følgende ble behandlet i henhold til innkalling: 
 
1. KONSTITUERING 

A) Valg av møteleder  
Svein Johannessen fra SK Eiendom ble foreslått. 
VEDTAK: Godkjent 
 
B) Godkjenning av de stemmeberettigede  
Navnefortegnelse ble tatt opp. Denne viste at 8 andelseiere var til stede på Teams. 
Det ble foreslått å legge navnefortegnelsen til grunn som bevis for at vedkommende 
eier er til stede/representert. 
Videre var forretningsfører Svein Johannessen med på møtet 

  VEDTAK: Godkjent 
 
C) Valg av referent og minst en andelseier som protokollvitne 

 Forretningsfører, Svein Johannessen, ble foreslått som referent og Julie Bjørnov 
Brustad som protokollvitne. 

  VEDTAK: Godkjent 
 

D) Godkjenning av møteinnkallingen  
VEDTAK: Innkalling og dagsorden ble godkjent og møtet erklært for lovlig satt. 

 
2. ÅRSRAPPORT OG REGNSKAP FOR 2023 

A) Årsrapport og regnskap for 2023 
Årsrapport og regnskap ble gjennomgått og foreslått godkjent. 

 VEDTAK: Godkjent  
 
B) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital 
VEDTAK: Godkjent 

 
C) Budsjett for 2024 
VEDTAK: Godkjent 

 
3. GODTGJØRELSER  

A) Styret 
VEDTAK: Kostnadsført honorar til styret ble godkjent. Revisors honorar godkjennes 
mot faktura. 

 
4. INNKOMNE FORSLAG 

A) Oppsummering etter dugnad – Avholdt dugnad med godt oppmøte og veldig god 
 innsats. Vi fjernet søppel fra søppelrom og kjeller, feiet trappen ned til kjelleren og i 
 kjelleren, fjernet løv og vann fra takrennen over bodene, spylte og vasket i 
 sykkelbodene, og byttet blomster og planter i blomsterbedene. Oppdaget problemer 
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Vibesgate 11 Borettslag – protokoll generalforsamling 13.5.2024 Side 2 

  med porten som vaktmester skal se på. Forslag om å spyle med høytrykkspyler  
  på  neste  dugnad. 

B) Mulighet og avstemning av balkonger – Balkongteam har vært på besøk og det 
er 3 leiligheter (406, 306 og 206) i 11A, og det er de i 3 og 4 etasje nærmest Ole 
Vigs gate i 11B som kan få balkong. Styret tar kontakt med de det gjelder og 
setter opp møte med Balkongteam. Generalforsamlingen godkjente at de som 
ønsker det går videre med dette med søknad til Plan og bygg. Balkongene som 
kan bygges er mot bakgård og alle kostnader til balkongen må dekkes av den 
enkelte som evt. bygger balkong. 

C) Oppsummering etter besøk av Norsk Brannvern. Norsk Brannvern har gitt styret 
et forslag til en årlig inspeksjonsrunde til ca kr. 15.000 i året.  

D) Vi setter i gang med bygging av skillevegg ved enden av boden for å skjerme 
leiligheten til Jon Erik. Om det er noen som kan bistå i arbeidet med tegning og 
bygging er det fint om dere gir beskjed til styret.  

   
5. VALG AV TILLITSVALGTE 

A) Valg av styreleder for 1 år 
  VEDTAK: Espen Olsen ble valgt for 1 år 

 
B) Valg av 1 styremedlem for 2 år. 
VEDTAK: Valera Kristiansen ble valgt for 2 år. 

 
C) Valg av 1 varamedlem for 1 år 
VEDTAK: Julie Bjørnov Brustad ble valgt for 2 år. 
 

 
 

 

Svein Johannessen (sign.) Julie Brustad (sign.) 

Møteleder Protokollvitne 

 

 

 

Til info:  
 
Styret jobber med å inngå ny avtale med Telenor om TV og internett der man vil kunne 
oppgradere hastigheten til internett, noe det ikke er mulighet til i dagens avtale. Det er 
også en overgang til fiber. 
 

Det er dårlig avtrekk i kjøkken avtrekkene. Styret tror de har funnet ut av dette og et firma 

kommer om kort tid for å utbedre dette. Da bør avtrekket bli betydelig bedre. 
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Ordensregler Vibes gate 11
 

1. Formål og omfang 

Ordensreglene er til for å holde ro og orden i boligselskapet, og for å sikre et godt 

bomiljø ved at alle tar hensyn til hverandre. 

Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i boligselskapet. Andelseierne er 

ansvarlig for å etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, 

besøkende og leietakere gjøres kjent med og overholder dem. 

Dersom boligselskapet har særlige regler for parkering, behandling av teknisk 

utstyr, rengjøring eller annet, er disse å anse som en del av ordensreglene. 

2. Aktiviteter og støynivå 

Beboerne i boligselskapet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke 

forstyrrende på naboene. Det skal være ro i boligselskapet mellom klokken 23:00–

06:00. I dette tidsrommet skal det ikke spilles høy musikk eller utføres annen 

aktivitet som forstyrrer nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende på 

omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy etter klokken 

23:00, varsles beboerne i tilstøtende boliger i god tid. 

Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfører banking, 

boring, sliping, saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet: 

• På hverdager klokken 07:00–20:00. 

• Lørdager klokken 10:00–18:00. 

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 

Beboerne skal sørge for: 

• At boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting eller lignende i den 

kalde årstiden slik. 

• At vann/avløpsrør ikke blir frostskadet. 

• At avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett holdes åpne for å unngå 

kondensskader og muggdannelse i boligen. 

• Å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i 

boligselskapet. 

• Straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller 

lignende i boligen. Andelseier må for egen regning sørge for desinfeksjon. 

• Å melde alle skadesaker til styret. Styret avklarer hvorvidt det er 

forsikringsdekning for skaden og kontrollerer hvorvidt bygningen kan være 

skadet. 



• Å begrense skaden, for eksempel å kontakte rørlegger for å stanse en 

lekkasje. 

Eieren skal søke styret/generalforsamling om adgang til å gjøre inngrep i 

yttervegger/utearealer, som å sette opp markiser, plattinger, levegger, 

parabolantenne, varmepumpe eller lignende. 

4. Fellesarealer 

Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på boligselskapet eiendom, 

inklusive fellesarealene. 

Søppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne 

beholdere. Glass og andre farlige gjenstander kastes også i egne beholdere for dette 

formålet. Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene eller i oppgang utenfor 

privat dører. 

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhører beboerne. Barnevogner og 

sykler kan imidlertid i korte perioder plasseres ved utgang til bakgård. 

Mat skal ikke legges ut på boligselskapets område, da dette lett kan tiltrekke rotter 

og mus til boligene. 

4.1 Fellesdører. Lyset slukkes etter bruk på loft og i kjeller. 

Alle utgangsdører skal til enhver tid være låst, og alle er ansvarlig for å påse at de 

som slippes inn i gården, har lovlig ærend.   

4.2 Gårdsplasser og plener. Uvedkommende gjenstander må ikke hensettes på 

tomten, og sykler henvises til sykkelstativene. Alt ballspill er forbudt. Bilparkering 

i bakgården er forbudt.  

 4.3 Kjellerbodene skal holdes i forsvarlig stand. Bart lys må aldri benyttes, og 

bensin og andre brennbare væsker tillates ikke oppbevart i bodene. Matvarer må 

oppbevares slik at skadedyr ikke kommer til. Gjenstander må ikke hensettes 

i korridorene i kjelleren. Sykkelboden skal bare benyttes for sykler, sparker o.l.  

 4.4 Oppgangene. Gjenstander må ikke hensettes i oppgangene. Sykler skal ikke 

under noen omstendigheter plasseres i oppgangene, men henvises til sykkelboden. 

Det er ikke tillatt å henge opp eller plassere private bilder eller private 

pyntegjenstander i oppgangene. For å unngå skader i inngangspartiene må sykler 

som skal plasseres i sykkelboden, bringes inn i bygningen gjennom en av 

inngangsdørene på baksiden av bygningen. Mopeder og motorsykler tillates ikke 

plassert noen steder innendørs. 

Instruks for brannvarslingsanlegget og instruks for ansvar med mer av brannteknisk 

utstyr er en del av husordensreglene som seksjonseier og beboer plikter å følge. 



 5. Dyrehold 

Det er forbudt å holde dyr i boligselskapet. Selv om det er et forbud mot dyrehold, 

kan brukeren av boligen søke styrets godkjennelse til det. Dersom gode grunner 

taler for dyreholdet, og det ikke er til ulempe for de andre brukerne av 

eiendommen, vil søknaden bli innvilget, jfr. § 5-11 fjerde ledd i borettslagsloven/ § 

19 sjette ledd i eierseksjonsloven. 

Søknaden skal være behandlet innen en måned fra den mottas av styret. Passivitet 

er å anse som godkjenning. Et avslag kan påklages til 

generalforsamling/sameiermøte. 

Eventuell klage på dyrehold må skje skriftlig. Styret kan innkalle partene til 

samtaler i saken. Styre 

6. Utleie av andel 

Ved utleie av egen andelsleilighet skal det søkes skriftlig til styret. Styret følger brl 

loven vedrørende utleie. Når styret har godkjent utleie må eier av leilighet melde 

leietaker til styret (navn og kontaktinformasjon). Eier av leilighet må selv sørge for 

at leietaker er gjort kjent med husordensregler og overholder disse.  

7. Oppussing, rehabilitering og ødeleggelser i egen leilighet 

Brl dekker kun oppussing, rehabilitering og ødeleggelser på felles arealer. 

Forekommer det ødeleggelser, skader eller andre feil og mangler i egen leilighet må 

eier av leilighet besørge utbedring og dekke kostnader selv. Ønsker eier av leilighet 

å pusse opp/rehabilitere egen leilighet, står eier av leilighet for dette selv.  

7.1 Ved rehabilitering og oppussing av leiligheter som vil medføre støy, støv, 

hensetning av bygningmateriale, med mer skal beboere og styret varsles i forkant. 

Seksjonseier må besørge løpende renhold og opprydding. 

 

Brudd på ordensreglene 

Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 

 

Husholdningsregler ble sist revidert april 2018 
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Protokoll fra generalforsamling  

Ekstraordinær generalforsamling i Vibesgate 11 Borettslag ble avholdt  
 mandag 26. august 2024 kl. 18.00 via Teams

 
 
Følgende ble behandlet i henhold til innkalling: 
1. KONSTITUERING 

A) Valg av møteleder  
Frank Kjærnes fra SK Eiendom ble foreslått. 
VEDTAK: Godkjent 
 
B) Godkjenning av de stemmeberettigede  
Navnefortegnelse ble tatt opp. Denne viste at 18 andelseiere var representert på 
Teams, hvorav 2 ved fullmakt. Det ble foreslått å legge navnefortegnelsen til grunn 
som bevis for at vedkommende eier er til stede/representert. 
Videre var styreleder Espen Olsen og Svein Johannessen fra SK Eiendom AS med 
på møtet 

  VEDTAK: Godkjent 
 
C) Valg av referent og minst en andelseier som protokollvitne 

 Forretningsfører Svein Johannessen ble foreslått som referent og Valera Kristiansen 
som protokollvitne. 

  VEDTAK: Godkjent 
 

D) Godkjenning av møteinnkallingen  
VEDTAK: Innkalling og dagsorden ble godkjent og møtet erklært for lovlig satt. 

 
2. MISTILLITSFORSLAG MOT STYRELEDER 

Møteleder redegjorde for bakgrunnen for mistillitsforslaget. Alt er også redegjort for i 
sakspapirene til møtet. 

   
Espen Olsen orienterte om bakgrunnen og begrunnelsen for sine valg og poengterte 
at styret har et stort ansvar for å holde bygningen forsvarlig vedlike og det er dette 
han har forsøkt å bidra med. 
Han takket for tilliten som han fikk på ordinær generalforsamling. 

 
 VEDTAK: Resultatet av avstemmingen viste et klart flertall for at Espen Olsen må 
fratre som styreleder. 

 
3. VALG AV TILLITSVALGTE 

A) Valg av styreleder 
  VEDTAK: Julie Bjørnov Brustad ble valgt 
 

B) Valg av nytt varamedlem 
VEDTAK: Tobias Ringstad ble valgt 

 

Frank Kjærnes (sign.) Valera Kristiansen (sign.) 

Møteleder Protokollvitne 
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VEDTEKT 172A 
Se Endring av par.1B nr.3 i S-1748. 
 
BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE). 
 
 Denne vedtekt omfatter følgende vedtektnummere: 
Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan 
171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 V B.II 
172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.III 
173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 N B I 
174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 V B I 
177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl. 
  23/5-47 26/9-47  
178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 Ø B III 
179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 Ø B II 
181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 N B II 
182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 Ø B V 
183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 Ø B IV 
184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 Ø B I 
188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 V B IV 
 
BYPLANVEDTEKT. 
 
§ 1.  
A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare ført opp beboelseshus. 
B. Unntatt fra boligbestemmelsen er: 

Strøk som hører til "indre sone", og arealer som er satt av til: 
Offentlig bebyggelse så lenge de disponeres til dette bruk, på byplanen merket "Off.bebygg". 
Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, på byplanen fargelagt med brunt. 
Industribebyggelse, på byplanen fargelagt med gult. Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstår en 
bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og lignende som er bestemt for direkte 
vareomsetning og som kan føre med seg stadig fra og tilbringelse av gods, tilstrømning av mennesker, lukt, 
larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene om kring. 

Anm. Byråsjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf. 29/4-1944 fortolket pkt. 3 sånn: 
 " I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strøk for: 
 1. Boliger. 2. Forretningslokaler. 
 I de for boliger regulerte strøk har grunneieren ikke krav på innredning av kontorer. Kontorer vil følgelig 

bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sådant unntak kan gis av 
bygningsrådet, resp. reguleringsrådet". 

Ad 3 og 4 På tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan 
bygningsrådet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger på de arealer som er nevnt foran. 

 
§ 2. Bebyggelsen skal være dels tett, dels åpen etter som det er vist på byplanen. Hvor denne fastsetter åpen 

bebyggelse skal bygningene være helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje 
og for øvrig frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre 
byggelinjer. 
Fra det som er nevnt foran kan unntak gjøres for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par. 7. 
Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til høyeste tilstøtende bygnings høyde, målt fra 
overkant terreng til mur livets øvre avslutning, og ikke være under 8 m. 

 
§ 3. All ny bebyggelse skal føres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er 

bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser. 
Uansett det som er nevnt foran kan bygningsrådet tillate at nå eksisterende bebyggelse, som er ført opp før 
disse vedtekter trådte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning som 
bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i øvrig tillater. Dette gjelder såfremt bygningsrådet ikke 
mener at disse arbeider må betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomføring av 
byplanen. 

 
§ 4. Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning må ikke være over 32 m. Dersom to eller flere bygninger 

bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m . Bygninger som ligger på hjørne eller i 
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vinkel med gata måles etter lengden av de sammenlagte front- (ikke gårds-)fasader med fradrag av 
bygningens dybde. 
 
Eksempel        (Illustrasjon)            X+Y ikke over 32 m 
                                          resp. 40 m. 
                                          Z medregnes ikke. 
Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt på byplanen ved indre byggelinjer eller ved 
angivelse av fasadenes maksimumslengde. 

 
§ 5. Bygningene kan føres opp med det etasjeantall som er skrevet på byplanen. Hvor gesimshøyder er påført 

skal bygningene føres opp til den høyde som således er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette 
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter. 
Hvor det er regulert åpen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anført på 
planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt 
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen må ligge utenfor en hellingsvinkel på 45 
grader. 
Det må sørges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige 
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av 
leilighetens gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende på slik måte som 
bygningsmyndighetene bestemmer. 
Overkant hovedgesims (d.e.murlivets øvre avslutning) må ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i 
øverste fulle etasje. 

 
§ 6. Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker 

regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med såfremt det i denne bare innredes portnerbolig 
(d.e. leilighet på maksimum 3 værelser og kjøkken) og andre kjellerrom som er nødvendige for beboerne. 

 
§ 7. Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsrådet, dersom reguleringsrådet ikke har noe å innvende, 

tillate ført opp uthus eller garasje på den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i 
direkte tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje må ikke ha over 1 etasjes høyde og ikke benyttes 
til beboelse. 

 
§ 8. I det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittliggende bygning og nabogrense kan bygningsrådet tillate at 

det anbringes overbygninger over utgangsdører dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til 
nabogrense. 
Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsrådet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det 
benyttes til innkjørsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes høyde. 

 
§ 9. Bygningene skal ha fasademessig utstyr på alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hører 

sammen skal de forskjellige bygningers ytre være i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal være 
utført i noenlunde ensartede materialer og farge og - såvidt mulig - med gjennomgående gesims- og 
mønehøyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur. 

 
§ 10. Hvor det er regulert åpen bebyggelse på byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i 

gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med åpent stakitt av høyst 1.2 m høyde, fundamentert 
på stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjøres ved vedtak av en felles plan for større 
sammenhengende områder. Stakittet skal være av samstemmende utseende og materialer for 
sammenhengende områder. 
Bygningsrådet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det åpne område mellom frittliggende 
bygningsblokker. Det kan også forlange at det til dekning av innblikk fra gata føres opp muret eller støpt 
innhegning av minst 1.80 m høyde i linjen mellom gatefasadene. 

 
§ 11. Uansett foranstående gjelder for nedennevnte følgende. 
 
SÆRBESTEMMELSER (på byplan anført S.B.) 
1.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

På bebyggelsen langs Gyldenløves gates sørside mellom Eckersbergsgate og Løvenskiolds gate skal 
hovedgesimsens høyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenløves gates 
middelhøyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot 
gate må ikke overskride 4/10 av dennes lengde. 
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2. Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjøres 
sammenhengende og følgende en byggelinje som er vist på reguleringssjefens plan av 15/5.1929. 
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra 
disse gaters hjørne utføres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse. 

 
3.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i større 
utstrekning enn nå i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges nærmere 
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn nå såfremt sist nevnte eiendom bebygges nærmere denne grense 
enn 4 m. 
Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til 
bestående nabogavl på henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien. 

 
5.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

På Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom 
våningshusene kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr 
som våningshusene. 
Garasjene må bare benyttes for private biler. 
Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjørsel til tomtene skal bare anordnes 
fra Frognerveien. Mellom inngangene for øvrig må ingen gjennomkjørsel kunne finne sted. 

 
6.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

På bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene på den side, 
som vender mot gårdsplass, føres opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen. 

 
7.Y. UTGÅR. 
 
8.Y. (Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

Dersom noen del av bebyggelsen på Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra 
Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgående gesimslinje, som dog ikke må ligge høyere enn på 
kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de 
nødvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser). 

 
9.Y a. (Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

I området mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 må ingen del 
av bebyggelsen ligge høyere enn 18 m over nivå i den østenfor liggende del av Thereses gate eller 
Stensgata. Denne høyde måles som fasadelengdens middelhøyde på hver tomt. 

 
9.Y b. Mot Stensparken skal ingen innkjørsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og 

Stensgata være tillatt. 
 
10.Y. (Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

Gjennom Grønnegata 19 skal det mellom Grønnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to 
passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes høyde regnet fra Grønnegatas nivå, og veggene ut mot 
passasjene skal være uten åpninger. 
Bygningene på de tomter som støter til passasjen skal bygges sammen over passasjene. 

 
11.Y.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 

På Hegdehaugsveien 17,19,21 må bygningenes høyde mot gårdsplass (i dette også fløybygningene) 
ikke på noe punkt overskride en hovedgesims på kote 47.45 med overetasjen innenfor en linje i 45 
graders vinkel med horisontalen. 

 
12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173). 

På Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er 
mindre enn 3 værelser, pikeværelse og kjøkken. 
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13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173). 
På eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt våningshus 
ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter. 

 
14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173). 

Det kan regnes med dispensasjon fra foranstående vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 - 
21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formål. Reguleringsrådet kan i 
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen. 

 
15.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 

For området mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og jernbanelinjen 
gjelder følgende bestemmelser: 
På hver parsell må bare oppføres ett våningshus og dette må ikke innredes for annet eller mer enn tre 
familieboliger. Innskårne takvinduer tillates ikke. 

 
16.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 

For eiendommer på begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: På hver 
parsell må bare oppføres ett frittliggende våningshus, som ikke må innredes for annet eller mere enn to 
familieboliger. Huset må ikke i noen retning ha større lengde enn 18.0 m og ikke ligge nærmere 
nabogrense enn 5,0 m. Høyden må ikke være større enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1 
tilbaketrukket loftsetasje. 

 
17.Y.(Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 

Den i paragraf 5 angitte gesimshøyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men 
angir den største høyde bygningen kan føres opp til. 

 
18.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 
For områdene: 
1) Vestre grense og forlengelsen sørover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av 

samme eiendom - østre grense av nr. 50 Ekebergveien - søndre og østre grense av nr. 7 
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Søndre Utfartsåre" - 
Væringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten 
også nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien. 

 
2) Sønnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien. 
 
gjelder følgende bestemmelser: 
 
a) Minsteavstanden mellom bygninger på samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2, 

siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstøtende bygnings høyde heller ikke overskrider dette mål. 
b) Enkelt bygnings areal må ikke være mere enn 150 m². Hvis to eller flere bygninger bygges sammen 

skal fasadelengden ikke overskride 30 m. 
c) Bygningenes høyde skal være begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt. 
 
19.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 

I tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c, 5d og 7 og for området mellom Konowsgate - 
Ekebergveien og østgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse 
(ikke industri) skal bestemmelsene i særbestemmelse 18 Y gjelde også for disse. 

 
Vedtatt av reguleringsrådet 25/3.1947. 
 
§ 12. Reguleringsrådet, eller, hvor loven krever det, bygningsrådet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor 

særlige grunner taler for det. Dette må i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de alminnelige 
bygningsvedtekter for Oslo. 

========================================================================== 
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VEDTEKT 172B 
 
BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE. 
 
Denne vedtekt omfatter følgende vedtektnummere: 
 

Vedtekt nr Vedtatt Godjent av bystyret Stadfestet av dept. Byplan 

170 6/4-37 20/1-1938 3/2-1939 I B.III 

172B 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.III 

176 27/9-38 16/10-1942 22/12-1942 I B.IV 

200 Del av Grunerløkka 23/5-1947 26/9-1947 I B.I 

180 29/8-39 27/8-1942 6/11-1942 (s-176) I B.I 

182B 28/11-39  28/4-1947 Ø B. V 

187 23/4-40   I B. V 

195 16/8-38 (Maks ges. + 12.0) par. 
19 havneloven 

 Sjursøya 

 
Byplanvedtekt. 
 
§ 1.  
 
A. Det tillates med de nedenfor under p. B nevnte unntak bare ført opp bygninger bestemt for boliger eller 

forretningslokaler forutsatt at disse ikke er i strid med bygningsvedtektenes par.63 - 1. Det er dessuten 
adgang til oppførelse av stall, garasje eller lignende bebyggelse til oppbevaring av driftsmidler. 

 
B. Unntatt fra foranstående er arealer som er satt av til: 

1. Offentlig bebyggelse så lenge de disponeres til dette bruk, på reguleringsplanen merk. "Off. 
bebygg.". 

2. Industribebyggelse, på reguleringsplanen merket med gult.  På tomter, hvor det finnes eldre 
industrianlegg av nevneverdig betydning, kan bygningsrådet tillate videre utbygning av disse 
selv om de ikke ligger på de foran nevnte arealer. 

 
§ 2.  All ny bebyggelse skal føres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er angitt er 

bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser og side og bakbygninger er her 
tillatt i sånn utstrekning at bygningslovens krav til lys og luft for oppholdsrom for mennesker tilfredsstilles. 
Denne bebyggelses høyde må ikke overstige de tilhørende gårdsroms minste utstrekning: 
Er gårdsrommet uregelmessig kan bygningsrådet fastsette en gjennomsnittshøyde. 
Hvor flere gårdsrom støter til hverandre og er sikret mot bebyggelse, skal bygningsrådet kunne beregne 
høyden i forhold til disses sammenlagte utstrekning. 
På side og bakbygninger tillates ikke tilbaketrukne overetasjer over denne høyde, og taket skal være flatt 
med heldningsvinkel på maksimum 10 grader. 
Uansett det som er nevnt foran kan bygningsrådet tillate at nå eksisterende bebyggelse som er ført opp før 
disse vedtekter trådte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om eller tilbygning som 
bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter iøvrig tillater. Dette gjelder såframt bygningsrådet ikke 
mener at disse arbeider må betegnes som hovedombyning eller er til hinder for gjennomføringen av 
byplanen.(Denne paragraf er i den foreliggende form vedtatt av reguleringsrådet 6/6 og 8/8-1944, godkjent 
av "ordføreren" 30/11-1944 og stadfestet av innenriksdepartementet 9/1-1945) 

 
§ 3. Bygningen skal føres opp til den største gesimshøyde som er fastsatt ved byplanen. Hvor det ikke er påført 

gesimshøyder eller etasjeantall skal bebyggelsen føres opp til den største høyde som er tillatt etter vedtekt 
til bygningsloven par 71 
Over gesimsen kan - eventuelt skal - føres opp overetasjer i slikt antall og innenfor den vinkel, som er 
anført på regulerings planen. Hvor ingenting er anført om takvinkelen skal overetasjen ligge innenfor en 
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hellingsvinkel på 45 grader. Mellom overetasjen og gesimsen skal taket være flatt, taket for øvrig skal være 
flatt med en hellingsvinkel på maksimum 10 grader. 

 
§ 4. Bygningene skal på alle fra gaten synlige sider (heriblant også branngavler, for så vidt disse ikke er dekket 

av nabohus) ha fasademessig utstyr. De forskjellige bygningers ytre skal for sammenhørende 
bygningsgrupper være i det vesentlige i samsvar med hverandre, utført i noenlunde ensartede materialer 
og farge samt - så vidt mulig - med gjennomgående gesims- og mønehøyder, like og sammenfallende 
takformer og harmonerende arkitektur. 

 
§ 5. Hvor det er regulert tilbaketrukket byggelinje skal eiendommene mot gate innhegnes med åpent 

"parkgjerde" av høyst 0,50 m høyde. Fra dette kan unntak gjøres ved vedtak av en felles plan for større 
sammenhengende områder. Innhegningen skal være av samstemmende ut- seende og materialer for 
sammenhengende områder. 
Bygningsrådet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av åpent område mellom bygningsblokker. 
Det kan også forlange at det til dekning av innblikk fra gata føres opp muret eller støpt innhegning av minst 
1,80 m høyde i linjen mellom gatefasadene. 

 
§ 6. Uansett foranstående gjelder for nedennevnte følgende. 
 
Særbestemmelser. 
(på reguleringsplanen anført S.B.) 
 
1. (Indre bydel III,vedtekt nr.170 og Vestre bydel III,vedtekt nr.172,B) Bebyggelsen rundt St.Olavs plass 

skal føres opp til den høyde for gesims og overbygning som er vist på plan og skjema vedtatt av Oslo 
reguleringsråd 22. oktober 1936. Fasade mot gårdsplass kan føres opp til samme høyde. Langs de 
tilstøtende gater skal hovedgesimsen på de tomter som støter til plassen føres opp til samme høyde og 
over denne kan det føres opp overetasjer innenfor en linje i 45 graders vinkel med horisontalen. 

 
2. (Indre bydel III,vedtekt nr.170) På bebyggelsen i kvartalet mellom Torget - Kirkegata - Karl Johans gate 

- Kongens gate skal hovedgesimsen ligge omkring kote + 28,0 hvorover det skal være balustrade med 
overkant omkring + 29,0. Over hovedgesimsen skal oppføres overetasje, 3,0 m høy og 1,20 m 
tilbaketrukket fra fasadeflukten. På Torget 2´s fasade mot Kirkegata skal 1ste etasjes ytterflate legges 
ca. 2,25 m tilbaketrukket fra den tidligere bestemte gatelinje (sidepartiene). Det derved frilagte areal 
reguleres som fortau, men med adgang til anbringelse av søyler for de overliggende etasjer.(siste 
avsnitt er vedtatt av reguleringsrådet 31/1 og 11/4-1939) 

 
3. (Indre bydel III, vedtekt nr.170) På bebyggelsen mot Karl Johans gate mellom Rosenkranzt gate og 

Universitetsgata skal overetasje eller arker på kote + 28,80. Takene skal overkant av hovedgesims 
ligge på kote +26.30 og overkant ha samme helling som nr. 33 og ingen del (skorstener og 
ventilasjonspiper unntatt) ligger over kote + 32,30. 

 
4. (Indre bydel III, vedtekt nr.170) På bebyggelsen mellom Nedre Hammersborg gate - Møllergata - Krist 

kirkegård - Just Høegs gate kan taket ha en hellingsvinkel på inntil 30 grader. 
 
5. Opphevet ved vedtak av 24/8-1943. 
 
6a. (Indre bydel III,v edtekt nr.170) På Storgatas vestside mellom Youngs gate og Bernt Akers gate skal 

1ste etasjes byggelinje våre 7,0 m tilbaketrukket fra gatelinjen og fortauet med en fri høyde på minst 
4,5 m tillates anbragt på denne del. 6b. Bæresøylene i 4,5 meters høyde utføres med det minste 
tverrsnitt som statiske hensyn tilsier. 

 
7. Opphevet ved vedtak av 11/3 og 6/5-1947. 
 
8. (Indre bydel IV, vedtekt nr.176) I den indre fløybebyggelse i kvartalet mellom Stenersgata - 

Lybekkergatas forlengelse - Karl 12's gate - Gunnerus gatas forlengelse og Nygata kan rom til varig 
opphold for mennesker bare innredes i de to øverste etasjer. 

 
9. (Indre bydel I, vedtekt nr.180) Bebyggelsen mot Fridtjof Nansens plass skal ha 2 etasjers oppbygg over 

hovedgesimsen med ubrudt fasadevegg 2 m innenfor reguleringslinjen. 
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10. (Indre bydel I, vedtekt nr.180) Fasaden langs Drammensveiens sørside mellom Observatoriegata og 
Cort Adelers gate skal utføres etter en samlet felles plan, tiltrått av alle grunneiere. Den i byplanen 
regulerte gesimshøyde og byplanvedtektens bestemmelse i par. 3 er ikke obligatoriske, men 
gesimshøyden er fastsatt som maksimumshøyde. 

 
11. (Indre bydel I, vedtekt nr.180) I havneområdet er den under par. 3 nevnte gesimshøyde ikke 

obligatorisk idet de tall som er fastsatt i byplanen angir de største tillatte høyder. 
 
§ 7. Reguleringsrådet, eller hvor loven krever det, bygningsrådet, kan tillate unntak fra disse vedtektene hvor 

særlige grunner taler for det. Dette må i tilfelle skje under iakttagelse av bestemmelsene i bygningsloven og 
de alminnelige bygningsvedtekter for Oslo. 
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 
 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevar ingsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende  
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmå let alltid vurderes. 
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tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.

 

 

Gå til elektronisk budgivning: https://tryggbudgivning.no/264/3277251/jeqakrvsul
Dersom du ønsker budskjema tilsendt som et eget dokument, ta kontakt med eiendomsmegler.

https://tryggbudgivning.no/264/3277251/jeqakrvsul


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
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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  

Henrik Munkvold
EIENDOMSMEGLER

90 66 91 67

hmu@eie.no

EIE Røa, Skøyen & Ullern
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Premium rådgivning
EIE Røa, Skøyen & UllernMøt en eiendomsmegler på Røa, Skøyen eller Ullern med høy lokalkunnskap i Oslo vest.

Vi i EIE Røa, 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.

Selskapet ble etablert i 1988 av eiendomsmeglernestor Trygve Swartling, og ble i 2006 en del av EIE
eiendomsmegling. Som en del av EIE kjeden 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.

Vi har dedikerte meglere til bydelene Vestre Aker og Ullern. Med høy lokal kunnskap kjenner vi
områdene rundt Røa, Skøyen & Ullern svært godt. Vi selger mye i områdene Hovseterdalen,
Mærradalen, Makrellbekken, Lysakerelven, Lysejordet, Bogstad, Voksenlia og Holmenkollens solside
med Voksen skog, Skogen, Ullerntoppen, Ullernåsen, Lilleaker, Bestum, Skøyen, Karenslyst Allé,
Hoff, Silkestrå, Casinetto, Smestad, Makrellbekken, Montebello mv.

Vi er til enhver tid oppdatert på det lokale boligmarkedet og boligtrender. EIE Røa, Skøyen & Ullern
er et av de mest omsettende kontorene i EIE eiendomsmegling.

Hos oss får du Premium rådgivning samt personlig og dedikert oppfølging gjennom hele
salgsprosessen.

EIE eiendomsmegling Røa, Skøyen & Ullern jobber hardt for at din boligsalgs- og kjøpsprosess skal
være en positiv opplevelse. 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


