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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

olav@ramstadtakst.no

Olav Ramstad

Rapportansvarlig

950 40 937
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Arealer Gå til side

 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2007

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk med flatt tak. Yttervegger i betong med utfyllende 
stenderverk i tre. Utvendig fasade er kledd med tegl og 
bordkledning. Etasjeskiller er av betongdekke. 

Bygningsmasse som borettslaget ansees ansvarlig for, vil ikke bli gitt 
tilstandsgrad. Tilstand av borettslagets bygningsmasse og eventuelt 
utarbeidet vedlikeholdsplan kan gis ved kontakt til styret.

Utvendig vedlikehold i boligsameier og borettslag er normalt en 
oppgave som tas hånd om av boligsameiet/borettslaget og det 
følges en fastsatt vedlikeholdsplan. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte flater. 
Innvendige tak har malte flater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Det er fremlagt FDV dokumentasjon.  
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til ca. 35 mm. 
Det er plastsluk og membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Badet har baderomskabin i betong/stål og det er ikke praktisk mulig 
å gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at badet 
bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig bad. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. 
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Boligen blir oppvarmet med elektrisitet. 
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Sikringsskap med automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gunnar Schjelderups vei 13 E, 0485 OSLO
Gnr 77 - Bnr 376
0301 OSLO
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 7. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 7. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 7. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Gunnar Schjelderups vei 13 E, 0485 OSLO
Gnr 77 - Bnr 376
0301 OSLO

Ramstad Takst
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Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Dører

Bygningen har malt balkongdør i tre. 
Beskrivelse

Dører - 2

Bygningen har brann- og lydklassifisert entrédør. 
Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong på 5 m² med utgang fra stue.  
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte flater. Innvendige 
tak har malte flater. 

Ifølge eier er vegger og tak(himling) overflatebehandlet i 2026. 

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 
Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 
Beskrivelse

VÅTROM

7. ETASJE > BAD 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2007

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Det 
er fremlagt FDV dokumentasjon.  

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. 

7. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til ca. 35 mm. 

7. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Konsekvens/tiltak
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og membran. 

7. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

7. ETASJE > BAD 

Gunnar Schjelderups vei 13 E, 0485 OSLO
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

Ifølge eier er innredning med nedfelt servant og dusjarmatur fra 2026. 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

7. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet har baderomskabin i betong/stål og det er ikke praktisk mulig å 
gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at badet 
bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig bad. 

7. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 

7. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

7. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Konsekvens/tiltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2007

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei
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6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

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

7. Etasje 45 45 5

Kjeller 4 4

SUM 45 4 5
SUM BRA 49

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

7. Etasje Entré/gang, bad, stue/kjøkken, soverom

Kjeller Bod

Kommentar
Tilhørende 1 stk. parkeringsplass i felles garasjeanlegg i kjeller med elbillader.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Diverse håndverkstjenester.

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.5.2026 Olav Ramstad Takstingeniør

Jan Egil Andresen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
77

bnr.
376

Areal
2466 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Gunnar Schjelderups vei 13 E 

Kommentar
Felleseie tomt

Hjemmelshaver
Andresen Jan Egil

fnr. snr.
89

    Befarings - og eiendomsopplysninger

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Egenerklæring Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring Fremvist Nei

Eier Som fremviste og ga opplysninger. Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått Nei

FDV dokumentasjon  Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
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• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/YM4770

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 1

Eiendomsmeglerne

Egenerklæring
Gunnar Schjelderups vei 13 E, 0485 OSLO 06 May 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Gunnar Schjelderups vei 13 E Gunnar Schjelderups vei 13 E

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

november 2007

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Selger

Andresen, Jan Egil

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?



Side 2

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger
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23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.



Egenerklæringsskjema
Name Date

Jan Egil Andresen 2026-05-06

Identification

Jan Egil Andresen

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF 

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (eIDAS))



Signed by:

Jan Egil Andresen BankID OIDC 
High

Egenerklæringsskjema

06/05-2026 
13:01:30



 1  Sameiet Nydalstoppen   

 

 
 
PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I SAMEIET NYDALSTOPPEN 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Møtedato: 02.06.2025 

Møtetidspunkt: 17.00 

Møtested: Møterom i garasjen Gunnar Schjelderups vei 13, Oslo 

Til stede: 7 seksjonseiere, 0 representert ved fullmakt, totalt 7 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Kine S. Arnestad. 
 

Møtet ble åpnet av Fabian Balder Borch. 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Konstituering 
1.  Valg av møteleder 

Som møteleder ble Kine S. Arnestad foreslått. 

Vedtak: Valgt. 
 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede 
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 
som bevis for at vedkommende eier er til stede. 

Vedtak: Godkjent. 
 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne 
Som fører av protokoll ble Kine S. Arnestad foreslått.  
Som protokollvitne ble Jonas H. Rømo foreslått. 

Vedtak: Valgt. 
 

4. Godkjenning av møteinnkallingen 
Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet var innkalt på, og erklære møtet for 
lovlig satt. 

Vedtak: Godkjent. 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

5. Behandling av årsrapport og årsregnskap for 2024 
A Behandling av årsrapport og regnskap 

Styrets årsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgått og foreslått godkjent. 

Vedtak: Godkjent. 
 

B Overføring av årets resultat til balansen 
Årets resultat foreslås overført til egenkapitalen. 

Vedtak: Godkjent. 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

6. Fastsettelse av honorarer 
Styrehonorar til det sittende styret ble foreslått satt til kr 160.600,-. 

Vedtak: Godkjent. 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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7. Valg av tillitsvalgte 
A Som styreleder for 2 år, ble foreslått Fabian Balder Borch. 
 

Vedtak: Valgt. 
 

B Som styremedlemmer for 2 år, ble foreslått 
 Peder Mykleby Løken og Jon Anders Sørnes. 

 
Vedtak: Valgt. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Møtet ble hevet kl.17.40 Protokollen signeres av 
 
 
Kine S. Arnestad     Johan  H. Rømo 
Møteleder/protokollfører   protokollvitne       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Ved valgene på årsmøtet har styret fått følgende sammensetning: 

Navn:    Adresse:    Valgt for: 

Leder  Fabian Balder Borch  Gunnar Schjelderups vei 13 E 2025-2027 

Styremedlem Peder Mykleby Løken Gunnar Schjelderups vei 13 E 2025-2027 

Styremedlem Jon Anders Sørnes  Munkerudåsen 32, 1165 Oslo 2025-2027 

 

 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 7308
SAMEIET NYDALSTOPPEN



Velkommen til årsmøte i SAMEIET NYDALSTOPPEN

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

Dato for årsmøtet:

2. juni 2025 kl. 17:00, Nydalstoppen sameie - Møterom i garasjen Gunnar Schjelderups V 13..

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

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

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

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

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET NYDALSTOPPEN
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Kine Skjetne Arnestad v/ OBOS Eiendomsforvaltning foreslås valgt. 

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Sak 3

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

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak 

Fører av protokoll og protokollvitne velges i møtet. 
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godkjenning av årsrapport og årsregnskap.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Vedlegg

1. 7308 SAMEIET NYDALSTOPPEN Årsregnskap 2024.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 160 600.

Honoraret er justert i henhold til KPI. 

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr. 160 600

Sak 7

Valg av tillitsvalgte

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

 •  Fabian Balder Borch

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

 •  Jon Anders Sørnes

 •  Peder Mykleby Løken
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Styrets årsrapport

Styrets arbeid
Selv om det ikke er meldt inn saker til behandling fra sameierne i år, ønsker vi likevel å gjennomføre årsmøtet 
fysisk. Det gir en god anledning til å oppsummere året som har gått.

Styremøter: Det har vært gjennomført åtte styremøter i perioden, hvor viktige saker har blitt diskutert og 
vedtatt for å sikre god drift av sameiet.

Dugnad: Det ble arrangert dugnad i mai med svært godt oppmøte. Mange sameiere bidro både under dugnaden 
og med ekstra arbeid i løpet av året, noe styret setter stor pris på.

HMS-arbeid: Styret har videreført og styrket HMS-arbeidet. HMS-rutiner og internkontrollsystemer som 
tidligere manglet, er nå godt innarbeidet i driften. Dette bidrar til et tryggere og mer velfungerende sameie.

Oppgradering av belysning: Et større prosjekt er gjennomført med utskifting av eldre lysrør til moderne 
LED-belysning i fellesområder. Dette gir både bedre lysforhold og reduserer strømforbruket betydelig.

Oppussing av oppganger: Oppgangene har fått et løft gjennom malerarbeid. Sprekkdannelser og slitasje er 
utbedret, og lysere farger er valgt for å gjøre innemiljøet triveligere og mer innbydende.

Utemiljø: Styret har lagt vekt på å skape et hyggelig utemiljø. Det er blant annet plantet blomster og grønt for 
å bidra til trivsel og et pent førsteinntrykk.
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SAMEIET NYDALSTOPPEN 

ORG.NR. 992 317 140, KUNDENR. 7308 

        

RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 3 359 672 3 154 092 4 960 000 3 361 000 

Andre inntekter  3 536 308 97 817 0 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   3 895 980 3 251 909 4 960 000 3 361 000 

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -22 165 -21 150 -21 150 -21 000 

Styrehonorar  5 -157 200 -150 000 -150 000 -157 000 

Avskrivninger  13 -16 319 -16 319 0 0 

Revisjonshonorar  6 -10 102 -14 322 -11 500 -12 000 

Forretningsførerhonorar  -142 440 -135 459 -143 000 -150 000 

Konsulenthonorar  7 -57 461 -36 717 -10 000 -10 000 

Drift og vedlikehold  8 -3 015 650 -1 357 754 -387 000 -393 000 

Forsikringer   -163 444 -145 149 -159 000 -191 000 

Festeavgift   -6 952 -6 635 -6 000 -6 000 

Kommunale avgifter  9 -577 833 -474 802 -554 000 -635 000 

Energi/fyring   -576 548 -543 066 -650 000 -650 000 
TV-
anlegg/bredbånd   -223 507 -216 948 -227 000 -236 000 

Andre driftskostnader 10 -514 245 -418 450 -440 900 -457 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -5 483 867 -3 536 771 -2 759 550 -2 918 000 

        

DRIFTSRESULTAT   -1 587 887 -284 862 2 200 450 443 000 

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 36 557 22 937 0 0 

Finanskostnader  12 -48 761 -100 0 -94 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -12 204 22 837 0 -94 000 

        

ÅRSRESULTAT     -1 600 091 -262 026 2 200 450 349 000 

        

Overføringer: 

Fra opptjent egenkapital  -1 417 083 -262 026   

Udekket tap   -183 008 0   

        

SAMEIET NYDALSTOPPEN 

ORG.NR. 992 317 140, KUNDENR. 7308 
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BALANSE 

        

    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        

ANLEGGSMIDLER 

Andre varige driftsmidler  13  32 639 48 959 

SUM ANLEGGSMIDLER       32 639 48 959 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  10 778 29 259 

Forskuddsbetalte kostnader    7 807 18 079 

Driftskonto OBOS-banken    616 480 931 699 

Sparekonto OBOS-banken    777 525 647 638 

SUM OMLØPSMIDLER       1 412 589 1 626 675 

        

SUM EIENDELER         1 445 229 1 675 633 

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 
Opptjent 
egenkapital     0 1 417 083 

Udekket tap   14  -183 008 0 

SUM EGENKAPITAL       -183 008 1 417 083 

        

GJELD 

        

LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  15  1 268 385 0 

SUM LANGSIKTIG GJELD       1 268 385 0 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   74 428 28 136 

Leverandørgjeld     284 898 230 414 

Påløpte renter     526 0 

SUM KORTSIKTIG GJELD       359 852 258 550 

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     1 445 229 1 675 633 

        

Pantstillelse     0 0 

Garantiansvar     0 0 

        

Oslo, 11.04.2025 

Styret i Sameiet Nydalstoppen 

        
Fabian Balder 
Borch  Jon Anders Sørnes Peder Mykleby Løken 
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

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

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

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

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

av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      2 779 944 

Parkering       358 928 

TV/Internett      220 800 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     3 359 672 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Ekstra innkreving      500 000 

Lading av kjøretøy      32 808 

Nøkler       3 500 

SUM ANDRE INNTEKTER         536 308 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -22 165 

SUM PERSONALKOSTNADER       -22 165 

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

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 
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NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 157 200.  
NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 10 102. 

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Juridisk bistand      -48 000 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -9 461 

SUM KONSULENTHONORAR       -57 461 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -2 334 883 

Drift/vedlikehold VVS     -35 039 

Drift/vedlikehold elektro     -117 908 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -22 927 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -129 786 

Drift/vedlikehold brannsikring     -171 930 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -31 055 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -7 458 

Drift/vedlikehold søppelanlegg     -144 663 
Egenandel 
forsikring      -20 000 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -3 015 650 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -413 001 

Renovasjonsavgift      -164 832 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -577 833 

        

NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Container       -2 455 
Annet 
driftsmateriale      -8 351 

Vaktmestertjenester      -180 201 

Vakthold       -107 137 

Renhold ved firmaer      -172 976 

Snørydding      -31 461 

Andre fremmede tjenester     -2 344 

Trykksaker      -888 

Andre kontorkostnader     -1 276 

Kontingenter      -3 100 
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Bank- og kortgebyr      -3 617 

Øreavrunding      -4 

Velferdskostnader      -435 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -514 245 

        

NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Renter bank      34 706 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   1 851 

SUM FINANSINNTEKTER         36 557 

        

NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån      -48 761 

SUM FINANSKOSTNADER         -48 761 

        

NOTE: 13 

VARIGE DRIFTSMIDLER 

Sykkelstativ 

Tilgang 2022     74 672  
Avskrevet tidligere     -25 713  
Avskrevet i år     -16 319  

       32 639 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER       32 639 

        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER       -16 319 

        

        

NOTE: 14 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak. 

 
I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all 
rehabilitering, 
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle 
verdiøkninger 

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne- 

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader. 

 
Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom 

fellesgjelden på hver enkelt leilighet. 
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NOTE: 15 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

Obos-Banken AS 

Flytende rente 

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,50 %. Løpetiden er 13 år. 

Opprinnelig 2024     -1 300 000  
Nedbetalt i år     31 615  

       -1 268 385 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -1 268 385 
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7308 - Sameiet Nydalstoppen

RESULTATREGNSKAP PR. 31.12.2024

Tekst GA7308 BO7308 Sum

DRIFTSINNTEKTER:

INNKR. FELLESKOSTN. 358 928 3 000 744 3 359 672

ANDRE INNTEKTER 31 963 504 345 536 308

SUM DRIFTSINNTEKTER 390 891 3 505 089 3 895 980

DRIFTSKOSTNADER:

PERSONALKOSTNADER -5 541 -16 624 -22 165

STYREHONORAR -39 300 -117 900 -157 200

AVSKRIVNINGER 0 -16 319 -16 319

REVISJONSHONORAR -3 031 -7 072 -10 102

FORR.FØRERHONORAR -9 971 -132 469 -142 440

KONSULENTHONORAR -662 -56 800 -57 461

DRIFT OG VEDLIKEHOLD -67 891 -2 947 759 -3 015 650

FORSIKRINGER -32 689 -130 755 -163 444

FESTEAVGIFT 0 -6 952 -6 952

KOMMUNALE AVGIFTER 0 -577 833 -577 833

ENERGI / FYRING -109 544 -467 004 -576 548

KABEL- / TV-ANLEGG -4 113 -219 394 -223 507

ANDRE DRIFTSKOSTN. -97 523 -416 722 -514 245

SUM DRIFTSKOSTNADER -370 264 -5 113 602 -5 483 867

DRIFTSRESULTAT: 20 627 -1 608 514 -1 587 887

 

FINANSINNTEKT/KOSTNAD

FINANSINNTEKTER 4 859 31 698 36 557

FINANSKOSTNADER 0 -48 761 -48 761

RES. FINANSINNT/KOSTN. 4 859 -17 063 -12 204

RESULTAT 25 486 -1 625 577 -1 600 091
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET NYDALSTOPPEN

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET NYDALSTOPPEN.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiet evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 2.06.25
Selskapsnummer: 7308    Selskapsnavn: SAMEIET NYDALSTOPPEN

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig.  En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

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



 V E D T E K T E R 

 for 

 Sameiet Nydalstoppen, org. nr. 992 317 140 

 Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte 05.06.2023 og erstatter vedtekter av 16.juni 2017. 

 1.  Innledende 
 bestemmelser 1-1 Navn og 
 opprettelse 
 Sameiets navn er Sameiet Nydalstoppen. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
 seksjonering fra kommunen, tinglyst 23.11.2007. 

 Seksjonene skal bare bebos eller leies ut til studenter. Styret kan kreve dokumentasjon fra eier 
 eller bruker av seksjonen på at man oppfyller dette vilkåret. Eier eller bruker som oppfyller 
 vilkåret om å være student, kan ta opp i sin husstand personer som ikke oppfyller dette 
 vilkåret. Denne bestemmelsen kan kun endres med samtykke fra Oslo kommune. 

 1-2  Hva sameiet omfatter 
 (1)  Sameiet består av 100 boligseksjoner på eiendommen gnr. 77, bnr. 376 i Oslo kommune. 

 (2)  Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. 
 Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen 
 inngang. Seksjonerte tilleggsdeler består av 

 ●  bod 
 ●  private utearealer 

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

 1-3  Sameiebrøk 
 (1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
 fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 2.  Rettslig disposisjonsrett 

 2-1 Rettslig disposisjonsrett 
 (1)  Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og 
 leie ut denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Bruker 
 av seksjonen må oppfylle vilkårene beskrevet i disse vedtekters punkt 1-1 andre ledd. 

 (2)  Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Staten, 
 fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av 
 staten, en fylkeskommune eller en kommune, og som har til formål å skaffe boliger, kan 
 erverve flere seksjoner i samsvar med eierseksjonsloven § 23. Det samme gjelder 
 institusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttig formål som har til formål å skaffe 
 bolig samt arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine ansatte. 

 (3)  Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det 
 samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 

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



 3.  Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 3-1  Rett til bruk 
 (1)  Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett 
 til å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som 
 er i samsvar med tiden og forholdene. 

 (2)  En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som 
 er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
 funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 (3)  Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
 skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 (4)  Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet 
 krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 (5)  Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets 
 fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra 
 styret/årsmøtet. 

 Dette gjelder tiltak som: 
 ●  Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

 sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
 på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
 lignende. 

 Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
 eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
 styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
 Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
 tilleggsdel. 

 (6)  Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
 seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
 tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om 
 remontering skal tillates. 

 (7)  Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
 andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 3-2  Ordensregler og dyrehold 
 (1)  Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Seksjonseier er 
 ansvarlig for at husordensreglene følges av dem selv, deres husstander og eventuelle 
 leietakere. 

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

 4.  Sameiets parkeringsplasser 

 4-1  Organisering 
 Sameiets parkeringsplasser ligger som fellesareal i sameiets garasje. 

 4-2  Rettslig disposisjonsrett 



 Plassene 1-49 disponeres iht. tinglyst erklæring av naboeiendommen g-bnr: 77/375. 



 Garasjeplasser blir kun tildelt den som har kjøpt bruksrett til særskilt plass. Midlertidig enerett 
 til bruk av garasjeplass på sameiets fellesareal varer i 30 år etter at bruksretten ble tildelt den 
 enkelte seksjon. 

 Ved salg av bruksrett til garasjeplass har sameierne i sameiet forkjøpsrett. Selger av bruksrett 
 til garasjeplass skal ved salg melde fra om salget til styret innen rimelig tid. Når styret får 
 melding om salget skal øvrige sameiere straks varsles på egnet kanal. Sameiere som ønsker 
 å utøve forkjøpsretten må sende skriftlig melding til selger innen 7 virkedager fra salget er 
 varslet av styret. 

 4-3  Vedlikehold 
 Sameiet har ansvar for drift og vedlikehold av parkeringsplassene. 

 4-4  Kostnadsfordeling 
 Drifts- og vedlikeholdskostnader for garasjeanlegget kal fordeles forholdsmessig etter antall 
 garasjeplasser mellom sameiet og eier av garasjeplassene 1-49 som disponeres av gnr 77 bnr 
 375. Sameiets styre fastsetter akontobeløp for garasjeplassene som disponeres av gnr 77 bnr 
 375. 

 Den som erverver bruksrett til garasjeplass betaler et særskilt tillegg i felleskostnadene for å 
 dekke andel drifts- og vedlikeholdskostnader av garasjeanlegget/fellesarealet. Tilleggets 
 størrelse fastsettes av styret i sameiet. 

 4-5  Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
 (1)  Eier av bruksrett til parkeringsplass kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt 
 for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller 
 andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en 
 saklig grunn. 

 (2)  Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte eier 
 av bruksrett. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp fastsatt 
 av styret dersom det ikke er egen måler. 

 4-6  Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 
 (1)  Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan 
 denne kreve at styret pålegger en annen seksjonseier å bytte parkeringsplass. Bytteretten 
 gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i 
 sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til 
 å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 

 (2)  Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er 
 krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne. 

 (3)  Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
 seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 
 registreres i Foretaksregisteret. 

 5.  Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 5-1  Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
 (1)  Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
 andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
 Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 



 (2)  Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

 a)  inventar 

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

 c)  apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 



 d)  skap, benker, innvendige dører med karmer 

 e)  listverk, skillevegger, tapet 

 f)  gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 g)  vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

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

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

 (4)  Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
 ovenfor inklusiv vinduer og vinduskarmer, men ikke utskifting av sluk, veranda- og ytterdører til 
 bolig. 

 (5)  Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 
 Dette gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten. 

 (6)  Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
 bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
 konstruksjoner. 

 (7)  Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
 som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 (8)  Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 
 utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 

 (9)  Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved 
 mistanke om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til 
 styret. 

 (10)  Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
 utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 (11)  En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 
 påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 (12)  Unnlater seksjonseieren å oppfylle sin vedlikeholdsplikt etter disse vedtekter, kan 
 sameiet sørge for vedlikeholdet for vedkommendes regning. Seksjonseieren skal i slikt tilfelle 
 ha rekommendert varsel med 14 dagers frist før arbeidene utføres. 

 5-2  Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
 (1)  Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
 felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
 fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 
 ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
 vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
 det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 (2)  Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
 slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 



 å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
 for 



 den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 
 vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 (3)  Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, veranda- og 
 ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
 veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
 unntak av varmekabler. 

 (4)  Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere 
 og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid 
 og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
 brukere. 

 (5)  Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette 
 påfører seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 
 35. 

 6.  Felleskostnader, pantesikkerhet og 
 heftelsesform 6-1 Felleskostnader 
 (1)  Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
 felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med 
 mindre annet følger av disse vedtektene. Se også punkt 4-4 over. 

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

 (3)  Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
 vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

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

 6-2  Betaling av felleskostnader 
 (1)  Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som 
 fastsettes på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. 

 (2)  Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, 
 påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 
 avsetning. Midlene skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en 
 felleskostnad og innbetalingene skal følge sameiebrøk. 

 6-3  Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
 De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
 som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
 beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
 tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
 ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
 tvangsdekning. 

 6-4  Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 
 Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 7  Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten 



 (utkastelse) 7-1 Mislighold 



 Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
 regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
 bruk og brudd på ordensregler 

 7-2  Pålegg om salg av seksjonen 
 Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
 pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse 
 om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

 7-3  Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
 Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
 forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage 
 eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
 bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. 

 8.  Styret og dets vedtak 

 8-1  Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1)  Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to andre medlemmer. Det 
 kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

 (2)  Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe 
 annet. Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan 
 gjenvelges. 

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

 (4)  Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. 
 Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 (5)  Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er 
 ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må 
 forretningsfører varsles. 

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

 8-2  Styremøter 
 (1)  Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem 
 eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 (2)  Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
 valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 (3)  Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
 stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
 stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må 
 likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 (4)  Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
 undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes 
 til forretningsfører. 

 8-3  Styrets oppgaver 
 Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 



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



 8-4  Styrets beslutningsmyndighet 
 (1)  Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
 organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret 
 om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
 (2)  Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
 seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 8-5  Inhabilitet 
 Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
 medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
 særinteresse i. 

 8-6  Styrets representasjonsadgang og ansvar 
 (1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
 som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre 
 beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår 
 fellesareal og fast eiendom. 

 9.  Årsmøtet 

 9-1  Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
 (1)  Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 

 (2)  Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
 eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 9-2  Tidspunkt for årsmøtet 
 (1)  Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på 
 forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker 
 som ønskes behandlet. 

 (2)  Ekstraordinært  årsmøte  skal  holdes  når  styret  finner  det  nødvendig,  eller  når 
 minst  to  seksjonseiere  som  til  sammen  har  minst  ti  prosent  av  stemmene,  krever  det  og 
 samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 9-3  Innkalling til årsmøte 
 (1)  Styret  innkaller  til  årsmøte  med  et  varsel  som  skal  være  på  minst  åtte  og  høyst  tjue 
 dager.  Styret  kan  om  nødvendig  innkalle  til  ekstraordinært  årsmøte  med  kortere  varsel,  men 
 varselet  kan  aldri  være  kortere  enn  tre  dager.  Innkallingen  skal  samtidig  sendes  til 
 forretningsfører. 

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

 (3)  Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
 behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
 av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 (4)  Saker  som  en  seksjonseier  ønsker  behandlet  i  det  ordinære  årsmøtet,  skal 
 nevnes  i  innkallingen  når  styret  har  mottatt  krav  om  det  før  fristen  i  vedtektenes  punkt 
 9-2 (1). 



 9-4  Saker årsmøtet skal behandle 
 (1)  Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 (2)  Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 
 ●  behandle styrets årsberetning/årsrapport 
 ●  behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
 ●  velge styremedlemmer 
 ●  behandle vederlag til styret 

 (3)  Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke 
 før ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
 dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

 (4)  Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
 beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
 på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
 innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
 innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 9-5  Hvem kan delta i årsmøtet 
 (1)  Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
 Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
 å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 (2)  Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
 stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
 stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 (3)  En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
 Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en 
 rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet 
 tillater det. 

 9-6  Møteledelse og protokoll 
 (1)  Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
 Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 

 (2)  Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 
 alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes 
 av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til 
 enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

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

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

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

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

 9-8  Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
 (1)  Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
 annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke 
 fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 



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

 a)  ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
 ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

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

 c)  salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 
 eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
 fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

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

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

 g)  endring av vedtektene 

 (3)  Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
 kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
 eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 9-9  Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
 (1)  Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som 
 går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
 seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
 besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
 økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
 årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
 årsmøtet. 

 (2)  Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
 seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
 besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg 
 enige. 

 9-10  Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 
 (1)  Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
 seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 a)  salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
 b)  oppløsning av sameiet 
 c)  tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
 d)  tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

 størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
 ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 9-11  Inhabilitet 
 Ingen kan delta i en avstemning om 



 a)  et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 b)  ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
 c)  et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

 saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
 d)  pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

 ens nærstående. 

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

 10  Forretningsfører, regnskap, revisjon og 
 forsikring 10-1 Forretningsfører 
 Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
 samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 10-2  Regnskap og revisjon 
 Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
 Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
 revisor blir valgt. 

 10-3  Forsikring 
 (1)  Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et 
 godkjent forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for å 
 tegne. 

 (2)  Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
 egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

 11  Diverse opplysninger 

 11-1  Definisjoner 

 I disse vedtektene menes med 
 a)  eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

 enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 
 b)  bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

 enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel 
 og kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også 
 ha utvendige arealer. 

 c)  bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en 
 bygning, med egen inngang. 

 d)  bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 
 e)  fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 
 f)  boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 
 g)  sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 
 h)  seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 
 i)  reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede 

 seksjonert eiendom. 



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

 11-2  Hjemmelshaver til formuesgode 
 Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
 realregister. 

 11-3  Endringer i vedtektene 
 Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
 avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

 11-4  Generelle plikter 
 Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
 seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
 fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
 eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 



 

 

Husordensregler for Sameiet Nydalstoppen 

Det er i hver enkelt sameiers interesse at bestemmelsene i husorden blir fulgt, og at leiligheten ikke 

brukes slik at den sjenerer andre. Dersom du leier ut din leilighet, er seksjonseieren ansvarlig for at 

leietakeren er gjort kjent med husordensreglene. 

RO I LEILIGHETEN 

Bråk og støy fra leilighetene må unngås. Det skal i alminnelighet være ro i leiligheten fra kl 23.00 til kl 

07.00 (gjelder også i helgene). Musikkundervisning tillates bare etter godkjennelse fra styret, og med 

samtykke av naboer over, under og ved siden. Musikkøvelser er ikke tillatt etter kl. 22.00 og på 

søndag og helligdager. Det er ikke tillatt med boring og banking utenom tidsrommet 08-21 på 

hverdager, 10-17 på lørdager. Dvs ingen vedlikeholdsarbeider på søndager og helligdager. Husbråk og 

støy utenom overnevnte tider vil medføre skriftlig advarsel og viderefakturering av faktiske kostnader 

som eksempelvis utrykning av vaktselskap og kostnader relatert til foretningsfører. Gjentagende 

husbråk og støy kan medføre salgspålegg/utkastelse av leietaker. 

HUSDYRHOLD  

Husdyr er tillatt, men skal ikke være sjenanse for beboerne. Lufting av hund skal ikke skje på felles 

uteareal og grøntområder for sameiet. Styret kan ved sjenerende husdyrhold kreve endring eller at 

dyreholdet opphører. Det er båndtvang i bygget og på sameiet sin eiendom. 

HUSHOLDNINGSAVFALL  
 
HUSHOLDNINGSAVFALL Husholdningsavfall legges i søppelrørsystemet. Anvisning for 

bruk av ”Envac” søppelhåndtering må følges. Søppel skal ikke etterlates i svalgang 

eller andre plasser i fellesarealet. Det gjelder både innendørs og utendørs. Uønsket 

post etterlates ikke i fellesareal. Større gjenstander som møbler eller hvitevarer, papp/ 

emballasje og annet som ikke er tilpasset søppelsystemet må beboerne selv kjøre til 

gjenvinningsstasjonen. Ved hensetting av søppel vil beboer fått en bot på 3000 kr, og 

i tillegg bli viderefakturert for faktiske utgifter i forbindelse med hendelsen. Det er ikke 

tillatt å kaste sneiper og annet fra balkongene. 

RENHOLD  

Renholdsfirma er engasjert for vask av fellesareal. Det blir vasket en gang i uken. 

De som bruker garasjeplassen (leier/eier) er ansvarlig for at området på garasjeplassen holdes fritt 

for søppel. Garasjeplassen er ikke en lagringsplass (med unntak av dekk som kan settes på 

garasjeplassen). 

MARKISER  

Ikke tillatt å montere markiser uten tillatelse fra styret. 



 

 

MOTORKJØRETØY  

Plasseres i garasje eller på fast biloppstillingsplass for de som har dette. Ellers gjelder gateparkering 

etter gjeldende skilting. Det er mulighet for korttidsparkering på skiltet plass i inntil 30 min, men da 

med synlig bevis for korttidsparkering. 

BALKONGER  

Balkongen skal ikke brukes som lagerplass eller til hensetting av søppel. Det er ikke tillatt å bruke 

kullgrill på sameiet sin eiendom eller på balkongen. Det er heller ikke tillatt å montere parabol 

utvendig eller på balkongen. Blomsterkasser skal kun monteres på innsiden av balkongen. Det er ikke 

tillatt å gi fugler mat fra balkongen eller vinduer. Dette av hensyn til naboene under, og for å hindre 

at det kommer rotter på eiendommen. Det er ikke tillatt å kaste sneiper eller noe annet fra 

balkongene. 

NØDUTGANGER  

Disse skal ikke blokkeres, brukes til lager av søppel eller røykeplass. Grønn nødåpner skal ikke 

benyttes utenom ved brann, evakuering og lignende nødstilfeller. 

TAK  

Skal ikke brukes til noe form for aktivitet. Dette kan medføre lekkasje til leilighetene under. 

SVALGANGER/KORRIDORER   

Det er ikke tillatt å plassere barnevogner og sykler på svalganger og korridorer. Dette grunnet 

brannkrav om rømningsvei og adkomst for rullestolbrukere. Det finnes felles sykkelbod i garasje og 

sykkelstativ utendørs. 

POSTKASSESKILT  

Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at postkassen er utstyrt med skilt i standard utførelse, og med 

etternavn på beboer(e) av seksjonen. Det oppfordres om å benytte seg av postens skiltbutikk for 

postkasseskilt på nett, standard hvitt skilt med svart tekst. 

AUOTMATISK DØRÅPNER 
I sameiet er det automatisk døråpner på hovedinngangsdøren og bakdøren i 1 etasje. 

Den betjenes med nøkkelbrikke fra utsiden og knapp fra innsiden. Det er forbudt å bruke 

stein eller andre gjenstander for å hindre at døren lukkes. 

Hvis man trenger å sette døren i åpen stilling for inn/utf lytting etc kan dette gjøres ved å 

bruke knappen som er ved siden av dørkarmen øverst til høyre. Det skader mekanismen 

hvis døren blir hindret fra automatisk lukking. Den som får vareleveranser eller besøk er 

ansvarlig for at vedkommende ikke skader dørautomatikken. Hvis noen velger å bryte 



 

 

reglene, så vil de bli holdt økonomisk ansvarlig for skadene. Hærverk vil bli anmeldt. 

 

KAMERAOVERVÅKNING  

Sameiet har godkjent kameraovervåking på sameiets fellesområder. Formålet er å 

forebygge hærverk og tyveri. Styret har ansvar for at kameraovervåkingen foregår i 

henhold til Datatilsynets regelverk. Alle sikkerhetskameraene er tydelig skiltet. 

 

OPPBEVARING AV BRANNFARLIGE STOFFER 

Det er forbudt å oppbevare brannfarlige stof fer, herunder gass, bensin, olje, 

løsningsmidler eller annet som er i strid med brannvesenets forskrifter i kjellerboden 

og garasjen. Beboere plikter å vise varsomhet ved bruk og oppbevaring av brannfarlige 

stof fer i egen leilighet. Beboer plikter å følge anvisningen på beholder og være særlig 

oppmerksom ved bruk og lagring av stof fer som kan selvantenne. Det anbefales å 

oppbevare så lite som mulig av slike stof fer på eiendommen. 

 

 

 

 

 

Meldinger fra sameiets styre eller fra forretningsfører, gjennom skriv eller oppslag, gjelder på samme 

måte som husordensreglene. 

Husordensreglene med senere endringer gjelder så snart de er kunngjort for sameierne/beboerne. 

Sist endret 16.06.21 



Energiattest

Adresse

Gunnar Schjelderups vei 13E, 0485 OSLO

Dato for energimerking

18.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-297284

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81809674

Gårdsnummer

77
Bruksnummer

376

Seksjonsnummer

89
Bruksenhetsnummer

H0705

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2007
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

44,5 m²
Oppvarmet bruksareal

44,5 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Balansert ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

128,59 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

128,59 kWh/m²
Totalt levert pr. år

5 722 kWh



Gunnar Schjelderups vei 13E, 0485 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Gunnar Schjelderups vei 13E, 0485 OSLO

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: 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.

Tiltak 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.

Tiltak 8: 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.



Tiltak 9: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 10: 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.

Tiltak 11: 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.

Tiltak 12: 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.

Tiltak 13: 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.

Tiltak 14: 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.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: 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.

Tiltak 16: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring 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.

Tiltak 17: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.



Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: 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 19: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

https://www.enova.no/energimerking
https://www.enova.no/
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