
Tilstandsrapport

OSLO kommuneSigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO

gnr. 129, bnr. 100, snr. 216

Befaringsdato: 12.05.2026 Rapportdato: 13.05.2026 Oppdragsnr.: 21674-1029

Tore Haugstulen Takstingeniør:MIN-TAKST ASForetak:

IY5412Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 107 m² BRA-i: 102 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



MIN-TAKST AS

Tømrermester/Bygningsingeniør med bred erfaring innen bygningsvern og tilstandsrapportering av nyere og eldre bygninger.
Målet med tilstandsrapporten
er å gi selger og kjøper mest mulig relevant informasjon om boligen før salg for å forhindre en eventuell konflikt i etterkant.

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med
håndholdt laser og avvik på
opptil 2% kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesøk er utført med Bosch
Professional D-Tect 200 C
samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn
det som er nevnt i
dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i
bygningskonstruksjoner. Alder er
et symptom på svikt i seg selv, og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter

th@min-takst.no

Tore Haugstulen

Rapportansvarlig

904 18 516
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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  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

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

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.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Meget fin moderne leilighet, bygd i kvalitetsmateriell.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2019

UTVENDIG Gå til side

Bygningen er etablert med grunnmur og bærende konstruksjoner 
av betong. Veggkonstruksjon med bindingsverk av tre, utvendig 
kledd med fasadeplater. Taket er et flatt tak tekket med PVC-duk. 
Etasjeskiller av betong. Vinduer med 3-lags glass

Den 11m2 sydvendte balkongen byr på en flott utsikt fra 6. etasje. 
Her er det god plass til sittegruppe og grill, og balkongen fungerer 
perfekt som en forlengelse av stuen. De store vindusflatene og 
balkongdøren sørger for en fin overgang mellom inne og ute, samt 
rikelig med lys. Glassrekkverket sørger for et moderne utrykk og 
samtidig ivaretar utsikten.

VÅTROM Gå til side

Badene er flislagt og har elektriske varmekabler som gir en 
behagelig varme. Det er utstyrt med vegghengt toalett, nedfelt 
servant, dusjhjørne med glassdører, samt på det ene opplegg for 
vaskemaskin med god plass. Moderne bad med gjennomført 
design, som tilbyr både funksjonalitet og komfort - "alt" du trenger 
på ett sted.

KJØKKEN Gå til side

Flott Norema kjøkken med alle hvitevarer i kvalitet fra MIELE.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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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 

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Beskrivelse

Dører

Bygningen har malt balkongdør i tre og brann- og lydklassifisert 
entrédør. 

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett. Veggene har malte plater. Innvendige 
tak har malte plater og himlingsplater. 

Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2019

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. Det er målt ca 2mm høydeforskjell på 
gulv i stue og kjøkken i  hovedetg over en lengde på ca 2 m. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: 
kontrollerklæringer. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater i stål med downlight. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO

MIN-TAKST AS

2022 GJERDRUM
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Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 40mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 40mm. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utførelse 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

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

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 
Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Badet har baderomskabin i betong 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. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Dokumentasjon: 
kontrollerklæringer. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater i stål med downlight. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 40mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 40mm. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med dokumentert utførelse 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse
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Sanitærutstyr og innredning

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

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Badet har baderomskabin i betong 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

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Det er kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin, induksjonstopp, vinskap, kaffemaskin, micro, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. Hvitevarer er av topp kvalitet fra 
MIELE.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Beskrivelse

Vannbåren varme

Radiatorer
Beskrivelse

Elektrisk anlegg
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.

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.
2019

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

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
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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

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO
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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)

Etasje 102 5 107 11

SUM 102 5 11
SUM BRA 107

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Bad, bad/vaskerom, entré, 
stue/kjøkken, bod, soverom, soverom 2, 
soverom 3

Bod 2

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

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO
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2022 GJERDRUM
Fjellrabben 12B
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.5.2026 Tore Haugstulen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
129

bnr.
100

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sigurd Hoels vei 11  

Hjemmelshaver
Josefsen Jan Otto

fnr. snr.
216

Parkering i kjeller med billader.
ca 14m2.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO

MIN-TAKST AS

2022 GJERDRUM
Fjellrabben 12B

Oppdragsnr.:  21674-1029 Befaringsdato:  12.05.2026 Side: 14 av 16



Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). 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.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler  
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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, 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 rent
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

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

Forutsetninger
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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Attesten gjelder Energiattester TIEDEMANNSBYEN
UTSIKTSKVARTALET SAMEIE

Antall registrerte
enheter 2

Postnummer 0655

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 129

Bruksnummer 100

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300539397

Merkenummer Energiattest-2025-210192

Dato 11.12.2025

Innmeldt av Student

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2023
Bygningsmateriale:
BRA: 102
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

Teknisk installasjon
Ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (2)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Sigurd Hoels vei 9 300539397 H0603 187 0

Sigurd Hoels vei 11 300539398 H0603 216 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2023

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2010

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

Areal yttervegger 62 m²
Areal tak 102 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 27 m²
Oppvarmet BRA 102 m²
Totalt BRA 102 m²
Oppvarmet luftvolum 255 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,13 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,90 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 26,5 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 112,6 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 11.04.2018
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 81 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 81 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,00 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,98 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C



Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,35
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,87

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

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

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

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)



Dato for beregning 18.8.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Student

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 29,6 kWh/år
Ventilasjonsvarme 5,3 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,6 kWh/år
Pumper 1,1 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 104,3 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 11 200 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 109,80 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 7 157 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 109,80 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 11 200 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 4 043 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 7 157 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 11 200 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20,0 %
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EMERA NO2 AS 
Emera Oslo Øst v/Anders Eggen Mogseth 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: anders.mogseth@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 02260166 . Vår ref.: 7863-1-216                       Dato: 13.05.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet Sameie 
Organisasjonsnr: 820721802 
Seksjonseier:  Josefsen, Jan Otto 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  216 
Adresse:  Sigurd Hoels Vei 11, 0655 OSLO 
Seksjonsnummer:  216 
Gnr.            129 
Bnr.            100  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Tryg Forsikring - polisenummer 6623428. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 

• Sikringsordning: Nei 

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

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

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

 
Garasjeplassene er seksjonert i en egen næringsseksjon nr 254. De som har p-plass eier 1/162 av seksjonen, tinglyst 
med en realkobling mot boligseksjonen. Garasjeseksjonen utgjør et eget tingsrettslig sameie og det er fastsatt egne 
vedtekter (ligger etter vedtektene til eierseksjonssameiet). Garasjeplassen kan kun selges eller leies ut sammen med 
boligseksjon eller til andre eiere av boligseksjoner i sameiet. Det innkreves ett administrasjonsgebyr til forretningsfører 
iht gjeldende prisliste (garasjer, uten dokumenter). Fellesutgifter for garasjeplassen kommer i tillegg til felleskostnadene 
for boligen. Sameiet har tegnet avtale med Techem for avregning av fjernvarme, kaldt- og varmtvann. Det er kvartalsvis 
avregning. Ved salg av boligen må målere leses av og avlesningsskjema sendes Techem. Skjema kan lastes ned 
herifra: http://www.techem.no/leier-beboer/eierskifteskjema/.   Avregning for el-bilforbruk håndteres av styret. Innkreving 
skjer via forretningsfører. Kjøper/selger er ansvarlig for å lese av måleren ved eierskifte og sende målerdata til styret. 
Gjøres ikke dette, vil ny eier være ansvarlig for hele forbruket i avregningsperioden. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 6 712,30,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Akonto energi bolig 

 
957,00  

Vedlikeholdsfond 
 

510,00  
Felleskost bolig 

 
5 046,30  

Bredbånd 
 

199,00     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 

mailto:restanseforesporsel@obos.no


legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 942,- 
Fradragsberettigede kostnader: 13,- 
Annen formue:   48 778,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Camilla Skui  pr. e-post: 
camilla.skui@obos.no eller telefon: 22 86 82 39.  
 

Annen informasjon: 

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

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr er kr 6 725,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 

  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 

  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 

6 250 kr + 1 076 kr 
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VEDTEKTER for 
Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie 

Organisasjonsnummer: 820 721 802 
 
Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte 30. mars 2023 i samsvar med ny eierseksjonslov av 16. juni 
2017 nr. 65, og erstatter opprinnelige vedtekter fra stiftelsen. 
 

1 Innledende bestemmelser 
 
1-1 Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 28.02.2018. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie er et eierseksjonssameie i eiendommen gnr. 129, bnr. 100 i 
Oslo kommune. 
 
Sameiet består av: 
 
Seksjonsnummer Formål   Bruk 
1  Næringsseksjon  Handel/kontor/servering 
2 – 252   Boligseksjoner  Bolig 
253  Næringsseksjon  Barnehage 
254  Næringsseksjon  Parkering 
 
Boligseksjonene er heretter i fellesskap omtalt som «bolig» og næringsseksjon 1 og 253 i felleskap som 
«næring». Næringsseksjon 253 er også omtalt som «barnehagen» og næringsseksjon 254 som 
«parkering». 
 
Den enkelte seksjonseier har en sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, 
eventuelt de bruksenheter vedkommende seksjonseier har grunnbokshjemmel til. 
 
De enkelte bruksenheter består av en hoveddel samt eventuelt én eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en klart avgrenset og sammenhengende del av bebyggelsen på eiendommen. Tilleggsdelene 
omfatter uteareal (terrasser på bakkeplan og terrasse på tak). For leiligheter med balkonger, inngår 
balkonger i bruksenhetene. Det er fastsatt en sameiebrøk for hver eierseksjon som uttrykker 
sameieandelens størrelse basert på den enkelte bruksenhets bruksareal (dvs. eksklusiv 
balkong/terrasse).  
 
Næringsseksjonenes tilleggsdeler omfatter egne tekniske rom i kjeller. Inndelingen i hoveddeler og 
tilleggsdeler, samt sameiebrøkens størrelse, fremgår av seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter, er fellesareal. Til fellesarealene 
hører derfor blant annet hele bygningskroppen med vegger, dekker og konstruksjoner (også for 
balkonger/terrasser) samt inngangsdører, vinduer, trapperom med heis, ganger, sportsboder, andre 
fellesrom og deler av utearealet. Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til 
de enkelte bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er også fellesanlegg. 
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Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene seksjonseiernes felles behov. 
Tekniske installasjoner som kun betjener næringsseksjoner tilhører de respektive næringsseksjoner 
alene, også om installasjonene er plassert i fellesareal. 
 
1-3 Sameiebrøk 

1. Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken fremgår av 
seksjoneringssøknaden. 

 
2. Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder er ikke 

med i hoveddelenes BRA.  
 
 

2 Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 

1. Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 
med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

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

tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at 
flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  

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

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 

4. Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som 
inngår i tredje ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 

 
5. 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. Sameiet er et kombinasjonsbygg. Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. 

Seksjonenes formål (bolig eller næring) fremgår av seksjoneringsbegjæringen. Endring av 
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bruksformålet krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. Endret bruk 
forutsetter også at nødvendig godkjenning etter plan- og bygningsloven er innhentet. 

 
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. 

 
- Oppsetting av skilt for virksomhet i næringsseksjonen. Samtykke til oppsetting av skilt kan 

ikke nektes uten saklig grunn. 
 
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. 
 
Installasjoner i strid med ovennevnte kan kreves fjernet av styret. Det gjelder også om 
installasjonen er etablert før vedtektsendringene i mars 2022. Styret skal gi 3 måneders frist 
for retting, med mindre installasjonen utgjør en umiddelbar fare eller risiko. Styret kan kreve 
dagbøter for manglende retting etter 3 måneder, tilsvarende 2 promille av folketrygdens 
grunnbeløp pr. dag. 

 
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. 
 

8. Årsmøtet har vedtatt kameraovervåking av sameiets fellesareal. Styret har ansvar for at 
kameraovervåkingen foregår i henhold til Datatilsynets regelverk, og pålegges å sørge for at 
de deler av personopplysningslovens regler som omhandler kameraovervåking følges. 

 
3-2 Særregler om fellesarealet 
Som følge av at sameiet er et kombinert bygg, skal deler av fellesarealene være undergitt begrenset 
adkomst (bruksrett) for henholdsvis bolig- og næring. 
 

1. Boligseksjonenes særrett: 
Eierne/brukerne av boligseksjonene skal alene ha rett til å bruke: 
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- innganger og inngangsdører til boligene, ganger og korridorer, trapper, heiser, bodarealer 
og fellesrom i boligetasjene som utelukkende er beregnet for boligene. Nærings-
seksjonene har dog rett til adkomst til sine tilleggsdeler i form av tekniske rom og øvrige 
tekniske installasjoner via disse arealene. 
 

- Felles takterrasser 
- Avfallsrom i Sigurd Hoels vei 15 

 
2. Næringsseksjon 1 sin særrett: 

Næringsseksjon 1 skal alene ha rett til å bruke: 
- fasade og inngangsparti som utelukkende er beregnet for seksjonen. 

 
3. Næringsseksjon 253 (barnehagen) sin særrett: 

Næringsseksjon 253 skal alene ha rett til å bruke: 
- fasade og inngangsparti som utelukkende er beregnet for seksjonen. 
- Utvendig lekeareal innenfor barnehagens alminnelige åpningstid. 
 
Utenfor alminnelig åpningstid skal lekearealet være tilgjengelig for bruk for alle eiere 
og beboere i boligseksjonene. 

 
4. Næringsseksjon 1 og 253 sin særrett 

Næringsseksjonene, snr. 1 og snr. 253, skal alene ha rett til å bruke avfallsrom som 
utelukkende er beregnet for næringsseksjonene. Avfallsrommet er plassert ved Sigurd Hoels 
vei 3. 

 
3-3 Fasader 
Næring skal i tilknytning til lovlig virksomhet i sin seksjon, ha rett til å sette opp lekeapparater eller 
andre innretninger til virksomhetens bruk på utearealene og faste skilt og andre profilerings-
anordninger på byggets fasade i 1. etasje, innenfor rammen av hva som godkjennes av offentlige 
myndigheter. Medfølgende denne retten følger også en vedlikeholdsplikt som i sin helhet skal tas hånd 
om og bekostes av næringsseksjonen. 
 
Ved bruk av lysskilt skal det tas tilbørlig hensyn til beboerne i sameiet slik at disse ikke blir unødig 
sjenert. Skilt og reklame på fasade skal ta hensyn til byggets arkitektur og skal godkjennes av sameiets 
styre. Styret må ha saklig grunn til å kunne nekte godkjennelse. Vinduer i næringsseksjonene skal 
utformes slik at de harmonerer med byggets fasade.  
 
Øvrige tiltak og endringer vedrørende fasaden som utelukkende er beregnet for næringsseksjonene, 
er gjenstand for styrets godkjennelse med mindre tiltaket faller inn under punkt 10-8-2. Styret kan ikke 
avslå søknad om tiltak som nevnt, med mindre det foreligger saklig grunn. 
 
Det er ikke tillatt å henge blomsterkasser eller lignende på utsiden av rekkverket på balkongene. 
 
 

4 Garasjeanlegg  
For næringsseksjon nr. 254, Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet garasjesameie, gjelder egne vedtekter. 
Styret i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
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administrasjon for næringsseksjon nr. 254, med mindre Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet 
garasjesameie velger sitt eget styre. 
 
Parkeringsplasser kan kun overdras eller leies ut slik det fremgår av vedtektene for Tiedemannsbyen 
Utsiktskvartalet garasjesameie. 
 
Sameiet er kjent med at dersom en seksjonseier har behov for parkeringsplass tilpasset 
funksjonshemmede, kan styret pålegge seksjonseiere å stille sin plass til disposisjon. Dette gjelder bare 
i tilfeller der seksjonseieren med funksjonshemning disponerer en annen parkeringsplass og 
bruksoverlatingen skal skje mot at den seksjonseier det gjelder får rett til bruk av denne 
parkeringsplassen. 
 
 

5 Boder 
Sameiets boder er seksjonert som fellesareal. Styret har oversikt over hvilken bod som tilhører hvilken 
seksjon.  
 
 

6 Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
6-1 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. Næringsseksjoner 
skal for egen regning vedlikeholde tekniske anlegg installert særskilt for disse, uavhengig av 
plassering i bygget. 
 

2. Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  
- Inventar 
- utstyr, som toalett, badekar og vasker 
- apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
- skap, benker, innvendige dører med karmer 
- listverk, skillevegger, tapet 
- gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
- vegg-, gulv- og himlingsplater 
- rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
- innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen.  

 
3. Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

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

men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel 
ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk 
og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

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

også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
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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 insekter 

og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. Dersom insekter eller 
skadedyr oppdages, eller spor av disse, plikter seksjonseieren å sørge for umiddelbare tiltak 
for å bekjempe spredning. Styret skal informere berørte naboer om eventuelle skadedyrsaker. 

 
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. 

 
6-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

1. Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med to 
tredjedels flertall kan årsmøtet vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte tiltak 
for standardheving. Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter som gjelder 
eiendommen. 

 
2. 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 6-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 
3. 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. Dette innebefatter også rekkverk og skillevegger 
på veranda/terrasse. 

 
4. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  

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

7. Hekker som avgrenser tilleggsdel for seksjonene på bakkenivå, klippes i toppen og på 
yttersiden av sameiets representant. Sidene av hekk mot tilleggsarealet klippes av den enkelte 
seksjonseier. 

 
 

7 Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
7-1 Felleskostnader 

1. Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med 
mindre annet følger av disse vedtektene.  
 

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

3. Kostnader til bredbånd fordeles med lik del på hver boligseksjon. Næringsseksjonene tegner 
egne abonnement og dekker selv kostnadene for dette. 
 

4. Kostnader til generelt fasadevedlikehold er en ordinær felleskostnad som fordeles etter 
sameiebrøk, dog slik at rene fasadetiltak for næringsseksjonene belastes disse og rene 
fasadetiltak for boligene belastes boligseksjonene. 

 
5. Boligseksjonene betaler alene for drift og vedlikehold (herunder renhold) for fellesarealer som 

kun tjener til boligseksjonenes bruk jamfør punkt 3-2, herunder boliginnganger, 
ganger/korridorer og fellesrom i boligdel, boder, heiser og trappeløp. Det samme gjelder andre 
utgifter som kun kommer boligseksjonene til gode. Boligseksjonene betaler for sin egen 
avfallsfjerning. Utgiftene nevnt i dette avsnitt fordeles forholdsmessig mellom boligseksjonene 
i henhold til sameiebrøk. 
 

6. Næringsseksjonen betaler alene for drift og vedlikehold (herunder renhold) for fellesarealer 
som kun tjener næringsseksjonens bruk jamfør punkt 3-2, herunder fasade og inngangsparti, 
inne/uteareal som kun benyttes til varelevering. Det samme gjelder andre utgifter som kun 
kommer næringsseksjonen til gode. Dersom næringsseksjonen driver virksomhet som 
innebærer høyere forsikringspremie for huseierforsikringen enn boligbruk (i forhold til areal) 
betales den forhøyede premien av næringsseksjonen. 
 

7. Næringsseksjon snr. 1 og snr. 253 disponerer i fellesskap eget avfallsrom jfr. punkt 3-2-4. 
Næringsseksjonen og barnehageseksjonen tar hånd om og betaler alene gebyrer og kostnader 
i henhold til deres bruk. Dersom den enkelte næringsseksjons virksomhet genererer avfall av 
en slik art eller mengde at dette ikke kan håndteres gjennom næringens avsatte avfallsrom 
påligger det den aktuelle næringsseksjon å besørge og bekoste egen ekstra avfallshåndtering. 
Avfallshenting, tilgjengelighet og andre praktiske forhold må samordnes mellom de to 
seksjonseiere. 
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8. Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet garasjesameie dekker alene alle kostnader som knytter seg 
til drift og vedlikehold av garasjeseksjonen. Det samme gjelder de deler av fellesareal som kun 
tjener brukerne av garasjeseksjonen, herunder kjøreareal og port inn til garasjen. 
 

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

10. Dersom en eier/bruker av en seksjon driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører 
sameiet særlig høye kostnader, kan vedkommende eier/bruker pålegges å dekke en større 
andel av kostnadene enn fordeling etter dette punkt skulle tilsi. Slik dekning kan pålegges av 
årsmøtet med 2/3 flertall. 
 

11. Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er ugyldig. 
 
7-2 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. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved 
fastsettelse av à konto beløp for neste periode. 

 
7-3 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.   
   
7-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 

8 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
 
8-1 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 
 
8-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge 
en boligseksjon som er ervervet i strid med eierseksjonsloven § 23. 
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8-3 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.  
 
 

9 Styret og dets vedtak 
 
9-1 Styret – sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

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

2. Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 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 vederlag til styret for foregående styreperiode, med mindre noen 
annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer selv 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. 
 
9-2 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.  

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

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

 
9-3 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.  
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9-4 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. 

 
9-5 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. 
 
9-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

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

2. Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og et styremedlem i fellesskap. 
 
 

10 Årsmøtet 
 
10-1 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. 

 
10-2 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.  

 
10-3 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.  
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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 10-2-1. 

 
10-4 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: 

a. behandle styrets årsberetning/årsrapport 
b. behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
c. velge styremedlemmer  
d. behandle vederlag til styret 

 
3. Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

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

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

om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede 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. 

 
10-5 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. 

 
10-6 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.  

 
10-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 

1. I årsmøtet har hver boligseksjon én stemme, næringsseksjon 1 har én stemme og 
næringsseksjon 253 har 12 stemmer (omregnet i henhold til gjennomsnittlig eierbrøk per 
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boligseksjon), og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. Næringsseksjon 254 (parkering) 
har ikke stemmerett.  

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

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

saken ved loddtrekning. 
 
10-8 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. samtykke til sammenslåing av eierseksjonssameier som nevnt i eierseksjonslovens        
§ 22 a 

g. ombygging eller annen tilrettelegging som fører til at bruksenheten kan brukes som 
bolig for flere personer enn det som er vanlig for bruksenheter med tilsvarende 
størrelse og romløsning 

h. overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 
åttende ledd. 

i. 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. 

 
10-9 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. 
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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. 

 
10-10 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 seksjonseierne. 

 
10-11 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. 
 
 

11 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
11-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 
med eierseksjonsloven § 61. 
 
11-2 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. 
 
11-3 Forsikring 

1. Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvarsforsikring, skadedyrsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den 
enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne 

 
2. Selv om sameiets forsikring brukes, kan styret pålegge seksjonseier å betale egenandelen 

dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
 
 

12 Ordensregler 
Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette eller endre ordensregler for eiendommen. 
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13 Diverse opplysninger 
 
13-1 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. næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 
h. samleseksjon: en seksjon som omfatter alle bruksenheter med samme formål. 
i. sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 
j. seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven. 
k. reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 
l. sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 

 
13-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 
 
13-3 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.  
 
13-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens seksjoneringsvedtak, 
lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 
annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
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VEDTEKTER for 
Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet garasjesameie 

 
Vedtektene er vedtatt på ordinært årsmøte 29.03.2022, og erstatter opprinnelige vedtekter fra 
stiftelsen. 
 
 

1 Navn 
Sameiets navn er Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet garasjesameie. 
 
 

2 Hva sameiet omfatter 
Sameiet omfatter eiendommen gnr. 129, bnr. 100, snr 254 i Oslo kommune, som er en næringsseksjon 
med tilleggsdeler bestående av biloppstillingsplasser i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet 
eierseksjonssameie. 
 
Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av sameiets eiendom, 
men hvor sameierne i henhold til vedtektene er tildelt spesielle rettigheter og plikter til forskjellige 
deler av sameiet. 
 
Sameiet består av like mange eierandeler som det er parkeringsplasser. 
 
Hver sameier eier en ideell andel av sameiets eiendom.  
 
 

3 Formål 
Sameiets formål er å eie, drifte og forvalte seksjon 254 i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie, 
parkeringsarealet med kjørebane og adkomstarealer, til det beste for eierne av sameiet. 
 
 

4 Fysisk bruk av sameiets eiendom 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av en eller flere p-plasser i seksjonen slik det nærmere er 
bestemt i disse vedtekter, jf. punkt 6, og har ellers lik rett til å utnytte parkeringskjellerens fellesarealer 
til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. 
 
Sameiets eiendom kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf. punkt 3 og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 
 
All ferdsel i sameiets eiendom og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og slik at annen 
ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmålte 
parkeringsplasser. 
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom, unntatt utleie av p-plasser 
som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt å drive med bilvask, verksted eller utøve 
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verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller annet som er parkert på sameiets 
eiendom. Ellers vises til eventuelt ordensreglement fastsatt av styret i henhold til punkt 12. 
 
Alle sameiere i snr 254 må innrette seg etter bestemmelser fastsatt i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet 
eierseksjonssameies vedtekter og ordensregler for bruk av kjelleren, og for adkomst til sameiets 
eiendom. 
 
 

5 Rettslige disposisjoner over sameieandel 
Til hver sameier skal det utstedes et skjøte pålydende en ideell andel i sameiet i henhold til 
sameiebrøken, jf. punkt 2. 
 
Sameierne kan bare pantsette, selge og ellers disponere over sin sameieandel innenfor rammen av 
disse vedtekter. 
 
Enhver rettslig disponering og overdragelse av sameieandel skal uten ugrunnet opphold meldes 
skriftlig til styret i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie eller til sameiets styre eller 
forretningsfører med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen 
gjelder. 
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det som 
uttrykkelig følger av disse vedtekter. 
 
Sameieren kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet i henhold til sameielovens §§ 14 og 
15. 
 
 

6 Bruksrett til parkeringsplasser (p-plasser) 
En sameieandel gir bruksrett til en eller flere bestemte p-plasser i sameiets eiendom i forhold til 
eierbrøk. Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av utbygger i forbindelse med det første 
salget av p-plassene/sameieandelene. 
 
Parkeringsplassene i sameiets garasjeanlegg er fordelt på sameierne. Styret har oversikt over hvilken 
plass som tilhører hvilken seksjon. 
 
Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall parkeringsplasser for funksjonshemmede (HC-plasser). 
HC-plassene som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med 
nedsatt funksjonsevne, skal gjøres tilgjengelige for disse. 
 
En sameier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret i sameiet eller Tiedemannsbyen 
Utsiktskvartalet eierseksjonssameie pålegger en sameier uten behov for en tilrettelagt plass å bytte 
parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom sameieren med nedsatt funksjonsevne allerede 
disponerer en parkeringsplass i sameiet. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et 
dokumentert behov er til stede. 
 
Dersom parkeringsplassen som byttes har montert ladepunkt for el-bil, må den som overtar 
bruksretten av plassen bekoste å flytte eller montere nytt ladepunkt på den nye plassen den tidligere 
brukeren overtar bruksretten til. 
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Styret kan også, når andre særlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved å endre 
parkeringsoversikten. 
 
 

7 Nærmere om disposisjonsrett over p-plassene 
 
7.1 Salg og annet eierskifte  
Eierandel i sameiet kan dersom den ikke selges eller overføres sammen med eierseksjon eller 
Nabolagshuset Petersborg kun selges eller overføres til andre seksjonseiere i Tiedemannsbyen 
Utsiktskvartalet eierseksjonssameie eller eier av Nabolagshuset Petersborg. 

 
7.2 Utleie av p-plass  
Plassene kan leies ut sammen med eierseksjon eller Nabolagshuset Petersborg, eller til andre 
seksjonseiere i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie eller Nabolagshuset 
Petersborg. 
 
7.3 Strøm  
Eiere av parkeringsplass som har kjøpt stikkontakt for lading av e-bil i forbindelse med første 
gangs kjøp av parkeringsplass, har tilgang til uttak av strøm som på sameiets felles strømmåler. 
Kostnadene fordeles mellom brukerne etter målt forbruk eller retningslinjer fastsatt av styret 
i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie. 

 
Styret i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie kan fastsette retningslinjer for 
senere montering av el-uttak for lading av el-biler. 
 
7.4 Mislighold  
Dersom eier av sameieandel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, vil styret 
kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i eiendommen med bruksrett til 
parkeringsplass(er)). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonsloven § 38 som gjelder 
tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer. 

 

 
8 Sameiermøte 
Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. 
 
Sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når en eller flere sameiere som til sammen 
har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig oppgir hvilke saker 
de ønsker behandlet. 
 
Styret innkaller skriftlig til sameiermøte med minst åtte og høyst tjue dagers varsel. Innkallingen skal 
angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. Dersom et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En sameier kan 
møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet. Bare saker nevnt i 
innkallingen kan behandles på sameiermøtet. 
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9 Sameiermøtets vedtak 
Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett i henhold til sin 
sameiebrøk, jfr. punkt 2 over. 
 
Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertallet av 
stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. 
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 

a. endring av vedtektene, 
b. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i sameiet 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
c. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
d. tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

a. at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved 
like, 

b. innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 
bestemt i punkt 14, 

c. endring av punkt 5, punkt 6 og punkt 7 samt denne bestemmelse 
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig 
fordel på andre sameieres bekostning. 
 
 

10 Styret 
Styret i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold 
og administrasjon av næringsseksjon nr. 254 i samsvar med disse vedtekter og vedtekter for 
Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie. 
 
Dersom sameiermøtet velger eget styre, skal dette i så fall bestå av tre medlemmer som velges av 
sameiermøtet. Styret velger selv sin leder og hvordan det skal organiseres. 
 
 

11 Styrets adgang til å forplikte sameiet 
Med mindre sameiets styre beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet og 
forplikter det med sin underskrift. 
 
Styret kan delegere til en eventuell forretningsfører å representere sameiet i saker som gjelder vanlig 
forvaltning og mindre løpende vedlikehold. 
 
Styret i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie kan forplikte sameiet dersom eget styre 
ikke er valgt. 
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12 Ordensregler 
Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av 
sameiets formål. 
 
 

13 Vedlikehold 
Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like. Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige 
myndigheter som gjelder eiendommen. 
 
 

14 Felleskostnader og regnskap 
Felleskostnader er kostnader som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel. 
 
Felleskostnader skal fordeles på sameierne med en lik andel pr. parkeringsplass. 
 
Med felleskostnader menes blant annet utgifter til: 

a. eiendomsforsikring, jf. punkt 19, 
b. kostnader til drift og vedlikehold av sameiets eiendom 
c. drift- og vedlikehold av kjørebane, adkomstarealer, porter og andre kostnader som gjelder 

parkeringsanlegget. 
d. andel av strøm til lys/oppvarming/ventilasjon, 
e. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg 
f. renhold av fellesarealer 
g. kostnader ved administrasjon, revisjon og styrehonorar. 

 
Se også punkt 7 i vedtektene for Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie. Tiedemanns-
byen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie skal føre eget avdelingsregnskap med en oversikt over alle 
inntekter og kostnader forbundet med garasjesameiet (seksjon nr. 254) og fordele kostnadene på 
sameierne. Kostnader for dette skal dekkes av garasjesameiet (seksjon nr. 254). 
 
Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet Garasjesameie må etablere egen regnskapsførsel dersom dette ikke 
ivaretas av Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet eierseksjonssameie 
 
Den enkelte sameier innbetaler innen den 1. i hver måned forskuddsvis et akontobeløp til dekning av 
sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes slik at de samlede akontobeløp 
med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett år. 
 
 

15 Ansvar utad 
Overfor sameiets kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier hefter imidlertid i 
regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. Dersom en sameier 
dermed har måttet bære en større andel av felleskostnader enn han etter sameieforholdet er forpliktet 
til, kan det overskytende kreves dekket av de som har betalt for lite. 
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Ordensregler for Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie 
vedtatt på ordinært årsmøte 30. mars 2023 

 
Ordensreglene er en del av vedtektene. Beboerne er ansvarlig for at disse oppfylles; jamfør 
eierseksjonslovens § 28. Ved utleie plikter seksjonseier å inkludere disse ordensreglene i kontrakten. 
 

1. Fellesområder som bakgård, inngangspartier, trappeoppganger, kott, garasje og korridorer 
skal ikke opptas med gjenstander som tilhører beboerne. Det er ikke tillatt å parkere mer enn 
én bil på hver garasjeplass. MC o.l. kan parkeres bak bilen, så lenge man er innenfor de hvite 
stripene. Balkonger skal ikke benyttes som lagringsplass. Vaktmester vil fjerne hensatte 
gjenstander for eiers regning. Beboerne plikter å påse at dører, vinduer og balkonger holdes 
rene og representative. Barnevogner og sykler skal kun parkeres på oppmerkede steder.  

2. Avfall skal kildesorteres og legges i respektive avfallsbeholder. Avfall som ikke er papir eller 
restavfall må bringes til nærmeste miljøstasjon. 

3. Ingen beboer skal være til sjenanse for andre beboere uansett tid på døgnet. I tidsrommet 
23-08 mandag til lørdag samt hele søndag og andre helligdager, skal det alltid være stille. 

a. Skal det avholdes fest eller lignende må andre beboere meddeles via oppslag i 
inngangspartiet eller på Vibbo. Det skal uansett være stille etter kl. 23. 

b. Banking og lufting av tøy, møbler, tepper og sengeklær osv. må ikke foretas ut av 
vinduer eller fra balkongrekkverk. Blomsterkasser o.l. skal aldri henge på utsiden av 
balkongrekkverket. 

c. Grilling med kullgrill er ikke tillatt. Det er kun adgang til å grille på egen 
balkong/platting. Det er ikke anledning til å grille på takterrassene. 

d. Det er ikke tillatt å lufte ut fra leiligheten til fellesgang. 
e. Ved oppussing av leilighet må arbeidet kun utføres på hverdager mellom kl. 08-19 

samt kl. 09-15 på lørdager. Banking, bruk av drillbor og lignende skal også avpasses til 
ovennevnte tidspunkt. 

f. Foreldre har ansvar for tilsyn med egne barn. Lek på fellesarealer inne skal ikke 
forekomme. 

g. Brukere av takterrassen må vise hensyn til alle naboer. Den skal forlates ren og 
ryddig. 

4. Postkasseskilt er obligatorisk, og skal følge mal på Vibbo. Lapper er ikke tillatt. 
5. Ved skade på sameiets eiendom vil den ansvarlige måtte dekke alle kostnader. Hvis beboer 

oppdager skader, feil eller mangler i leiligheten man bebor, plikter man straks å underrette 
rette ansvarshavende (styret, eier av leiligheten, vaktmester eller forsikringsselskap). 

6. Beboere kan holde dyr dersom gode grunner taler for det, og at dyreholdet ikke er til ulempe 
for de øvrige brukere av eiendommen. Lufting av husdyr i bakgården er ikke tillatt. Det må 
ikke legges ut mat til fugler og dyr. 

7. Å lage hull i fasaden på noen som helst måte er ikke tillatt. 
8. Felles inngangsdører skal være låst hele døgnet.  
9. Røykvarslere og sprinklere må ikke tildekkes eller demonteres.  
10. Røyking, bruk av bart lys eller fyrstikker er forbudt på alle fellesområder innendørs. 
11. Bruk av enhver form for fyrverkeri er forbudt på sameiets eiendom. 

 
Husordensreglene trer i kraft fra det tidspunktet de er gjort kjent for seksjonseierne. Klager på brudd 
på ordensreglene rettes til styret. Vesentlig mislighold av ordensreglene vil bli påtalt og vil føre til 
tvangssalg eller utkastelse; jamfør eierseksjonslovens § 38 og 39. 
 
Opplever du som beboer støy, uønsket adferd eller observerer uvedkommende skal du varsle 
Bomiljøvakten på telefon 22175666. 



Protokoll til årsmøte 2026 for TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE

Organisasjonsnummer: 820721802
Møtet ble avholdt 23. mars kl. 18:00, hos OBOS: Construction City - Standardveien 1, 0614 Oslo.

Antall stemmeberettigede som deltok: 23
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 1

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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:
Camilla Skui er valgt.

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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.

Vedtatt. 

3. Valg av protokollvitner

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:

Vedtatt. Ketil Magnussen og Tone Stokstad Haarr velges som protokollvitner.

4. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

 Dokument-ID 09222115557573582382 Signert CS, KM, TSH



b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes.

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til 522 000 kr. Beløpet er kun indeksregulert fra fjorårets nivå. Honorarets 
størrelse er på nivå med nabosameiene, og reflekterer arbeidsmengden.

Følgende forslag var til avstemning:

Forslag til vedtak 1:
Styrets godtgjørelse settes til 522 000 kr

Ikke vedtatt. 

Forslag til vedtak 2:
Benkeforslag: Styrets godtgjørelse settes til 502 600 kr

Vedtatt. Benkeforslaget ble tatt opp etter at årsmøtet samtykket til at det kunne fremmes. Begge forslagene 
ble deretter votert over, og forslag 2 fikk flertall.

7. Sykkelbokser til leie

Sykkelrommet har for lite kapasitet i forhold til behovet, og styret har derfor sett etter løsninger.

Bikeloop tilbyr relativt kompakte og estetisk pene "sykkelrom" for inntil 10 sykler. En eller flere av disse kan 
plasseres i bakgården, og beboerne kan da leie fast plass. Nøyaktig plassering kommer vi tilbake til. Leieprisen 
foreslås til 200 kr pr. måned pr. sykkel.

Prisen pr. sykkelrom er ca. 182.000 kr inkl. frakt og montering. I tillegg kommer utgifter til elektriker.

Se vedlagte brosjyre for mer informasjon. Ladeskinne etableres om det er lett å etablere i forhold til 
eksisterende strøm.

Investeringen påvirker ikke felleskostnadene, men er tenkt som en selvkost-løsning.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

8. Bedre belysning i bakgården vår

Styret har fått utarbeidet et forslag til ny belysning for å gjøre bakgården vår tryggere. Hovedproblemet i dag 
er at vi har altfor lite lys og store mørke partier fordi de eksisterende lave lampene står for langt fra hverandre.

Løsningen går ut på å bytte ut flere av dagens lave lamper med fire meter høye lysmaster. Ved å bruke høyere 
master vil lyset spre seg mye bedre utover bakken og fjerne de mørke sonene. Mange bekymrer seg kanskje for 

 Dokument-ID 09222115557573582382 Signert CS, KM, TSH



at høyere lamper vil gi plagsomt lys inn i soverom og stuer, men det er lagt stor vekt på å unngå dette. Løsningen 
er spesielt utarbeidet for å gi en svært liten grad av lysforurensning inn i leilighetene våre.

Budsjettet for oppgraderingen er satt til 500 000 kroner, men beløpet kan fort bli betydelig lavere. Hele 
tiltaket vil finansieres over sameiets driftsbudsjett. Dette betyr at investeringen i ny belysning ikke vil påvirke 
felleskostnadene for den enkelte beboer.

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

9. Valg av tillitsvalgte

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Svein Olav Andersen
Einar Olav Sørå

Følgende stilte til valg:
Svein Olav Andersen
Einar Olav Sørå
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Årsmøte 2026
Innkalling

S.nr. 7863
TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE



Velkommen til årsmøte i TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE

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

Dato for årsmøtet:

23. mars 2026 kl. 18:00, hos OBOS: Construction City - Standardveien 1, 0614 Oslo.

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 møtet. 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 protokollvitner

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Sykkelbokser til leie

8. Bedre belysning i bakgården vår

9. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE

 

2 av 24



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 

Camilla Skui er 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 protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av minst én eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Velges i årsmøtet
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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%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes.

Vedlegg

1. Styrets arbeid 2026 - Utsiktskvartalet.pdf

2. 7863 Årsregnskap 2025, oppdatert note.pdf

3. 7863 Avdelingsregnskap.pdf

4. 7863 Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie Revisjonsberetning sameie 2025 versjon AT.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til 522 000 kr. Beløpet er kun indeksregulert fra fjorårets nivå. Honorarets 
størrelse er på nivå med nabosameiene, og reflekterer arbeidsmengden.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 522 000 kr

 

4 av 24



Sak 7

Sykkelbokser til leie

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Sykkelrommet har for lite kapasitet i forhold til behovet, og styret har derfor sett etter løsninger.

Bikeloop tilbyr relativt kompakte og estetisk pene "sykkelrom" for inntil 10 sykler. En eller flere av disse kan 
plasseres i bakgården, og beboerne kan da leie fast plass. Nøyaktig plassering kommer vi tilbake til. Leieprisen 
foreslås til 200 kr pr. måned pr. sykkel.

Prisen pr. sykkelrom er ca. 182.000 kr inkl. frakt og montering. I tillegg kommer utgifter til elektriker.

Se vedlagte brosjyre for mer informasjon. Ladeskinne etableres om det er lett å etablere i forhold til 
eksisterende strøm.

Investeringen påvirker ikke felleskostnadene, men er tenkt som en selvkost-løsning.

Forslag til vedtak 

Ett sykkelrom fra Bikeloop kjøpes inn i første omgang. Da blir det førstemann til mølla for å få plass.

Vedlegg

5. Bikeloop.pdf

Sak 8

Bedre belysning i bakgården vår

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret har fått utarbeidet et forslag til ny belysning for å gjøre bakgården vår tryggere. Hovedproblemet i dag 
er at vi har altfor lite lys og store mørke partier fordi de eksisterende lave lampene står for langt fra hverandre.

Løsningen går ut på å bytte ut flere av dagens lave lamper med fire meter høye lysmaster. Ved å bruke høyere 
master vil lyset spre seg mye bedre utover bakken og fjerne de mørke sonene. Mange bekymrer seg kanskje for 
at høyere lamper vil gi plagsomt lys inn i soverom og stuer, men det er lagt stor vekt på å unngå dette. Løsningen 
er spesielt utarbeidet for å gi en svært liten grad av lysforurensning inn i leilighetene våre.

Budsjettet for oppgraderingen er satt til 500 000 kroner, men beløpet kan fort bli betydelig lavere. Hele 
tiltaket vil finansieres over sameiets driftsbudsjett. Dette betyr at investeringen i ny belysning ikke vil påvirke 
felleskostnadene for den enkelte beboer.

Forslag til vedtak 

Styret gis fullmakt til å oppgradere bakgårdsbelysningen innenfor kostnadsrammen på 500 000 kr.
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Sak 9

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 år
Kandidater velges i møtet
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Styrets arbeid 
 
Møteledelse 
I styreperioden juni 2025 - mars 2026 er det avholdt 7 ordinære styremøter. Styret har behandlet 55 
saker og alle møtene er protokollført.  
 
Styret har hatt fire medlemmer, og samarbeidet har fungert godt. Medlemmene har erfaring og 
kunnskap fra forskjellige områder, noe som gjør kunnskapsbasen stor i styret. 
 
Styret planlegger, saksbehandler og følger opp reklamasjoner og forsikringssaker, bygningsmessig 
vedlikehold, brannvern, uteområder og økonomi.  
 
Styremedlemmer har deltatt på møter med en lang rekke leverandører og rådgivere i løpet av 
perioden. 
 
Administrasjon 
Den administrative ledelse utføres av styrets leder som sammen med styremedlemmene har ansvar 
for sameiets drift. Styrets rådgiver i OBOS har vært Camilla Skui, som blant annet har gitt styret 
økonomisk rådgivning.  
 
Styret har vedtatt retningslinjer for styrearbeidet. Formålet er å klargjøre de krav som stilles til de 
tillitsvalgte. Retningslinjene omhandler blant annet det ansvar styret har for økonomiske midler, 
habilitet, taushetsplikt, honorering, samt attestasjon og anvisning av utbetalinger. 
 
Styret har hatt løpende samarbeid og kontakt med utbygger, og ulike leverandører, for å få god 
fremdrift og oppfølging på reklamasjoner som går på fellesarealene og andre forhold.  
 
Videre vil vi fortsette med å systematisere rutiner for å opprettholde en forsvarlig forvaltning og god 
drift av boligselskapet. 
 
På bakgrunn av at bygningene med alle tekniske innretninger snart passerer 8 år, er vi glade for at 
årsmøtet i 2024 vedtok å etablere et vedlikeholdsfond i sameiet. Når de store kostnadene begynner å 
komme er det greit å ha et solid fond i bakhånd. Det tok svært lang tid å etablere et kundeforhold hos 
en fondsforvalter, men fra februar 2025 er vedlikeholdsfondet investert via Nordnets fonds-plattform. 
Beholdningen er fordelt på ca. 2/3 indeksfond og 1/3 rentefond. 
 
Styret har gjennomgått alle service- og driftsavtalene og reforhandlet, sagt opp og nyetablert en rekke 
av dem. 
 
Oppfølging på service- og driftsavtaler 
Våre bygninger er bygget etter den byggetekniske standarden TEK10 og har dermed relativt omfattende 
tekniske systemer for blant annet lås og sikring, oppvarming, brannsikkerhet, elektro, samt varme-, 
ventilasjons- og sanitærteknikkventilasjon. Slike systemer krever god oppfølging og regelmessig service 
for å fungere tilfredsstillende. Dette ivaretas gjennom avtaler med en rekke leverandører som utfører 
periodevis service og kontroll av sameiets bygg. 
 
Styret har fulgt opp alle serviceavtaler med de respektive leverandørene.  
 
Det er utført: 

• Service og vedlikehold på adgangssystemer 

• Kontroll av alle dørmiljøer og nødbatterier. 
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• Service på sprinkler og VVS. 

• Service og filterbytte på ventilasjonssystemene. 

• Kontroll på brannalarmsystem. 

• Service og ettersyn på røykventilasjon. 

• Service, ettersyn og lovpålagt kontroll på heiser. 
 
Styret har gjennom året jobbet videre med å se på mulige forbedringer i eksisterende driftsavtaler. Vi 
har blant annet fått ny rammeavtale med Enviro Elektro AS og Enviro Rørservice AS. Mer informasjon 
på Vibbo. 
 
Informasjon og samhandling med beboere 
Styret bruker Vibbo til beboerkommunikasjon for å distribuere viktige informasjon og nyheter til 
beboere. Viktige driftsmeldinger slik som garasjevask, testing av brannalarm og lignende ble distribuert 
både som e-post og tekstmeldinger til samtlige beboere som ikke har reservert seg mot elektronisk 
kommunikasjon. 
 
I tillegg har styret besvart over 2.400 direkte henvendelser fra våre beboere gjennom meldings-
systemet i Vibbo, samt korrespondert henvendelser på e-post og på oppslagstavlen i Vibbo. 
 
Styreleder har også stilt seg til rådighet på telefon og besvart mange telefonhenvendelser.  
 
HMS og brannvern 
Styret har ansvaret for å møte myndighetenes krav til helse, miljø og sikkerhet (HMS). Styret er pliktig 
til å ha oversikt over alle fellesarealer og -installasjoner, fra brannsikring til rekkverk på takterrassene. 
HMS-ansvaret innebærer også at styret skal påse at rømningsveier er frie og at oppganger, korridorer 
og trapper er fri for gjenstander. 
 
Forskrift om systematisk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid (internkontrollforskriften av 01.01.1997) 
stiller krav om at den enkelte virksomhet skal systematisere arbeidet med å følge lover og forskrifter 
gitt av det offentlige. 
 
Under virksomheter regnes alle typer selskap uavhengig av størrelse. For å ivareta dette ansvaret, 
kreves det at alle selskap minst har internkontrollsystemer innen: brannvern, byggherre-forskriften 
ved bygge- og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, egenkontroll av det elektriske anlegget i selskapet og i 
leilighetene, og jevnlige aktiviteter, som vernerunder og inspeksjoner for å ivareta dette kravet. 
 
Styret har et særskilt ansvar for at det innføres/utøves internkontroll og at dette gjøres i samarbeid 
med eventuelle ansatte. En eller flere i styret tar rollen som HMS-ansvarlig og fungerer som HMS-
kontakt i sameiet. 
 
Følgende HMS tiltak er ivaretatt i denne perioden: 
 

• Sjekket at vaktmester- og renholderfirma har yrkesskadeforsikring gjennom sine foretak. 

• Gjennomført jevnlige vernerunder og fjernet hensatte gjenstander fra fellesområder, 
korridorer og oppganger. 

• Sameiet har styreansvarforsikring for styrets medlemmer gjennom Tryg forsikring. 
 
Styret vil fortsette med å systematisere flere HMS tiltak i kommende periode ved hjelp av 
internkontrollsystemet BevarHMS.  
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Aktuelle saker som styret har arbeidet med 
 

• Rettsmekling med Skanska og R. Bergersen – Den desidert mest tidkrevende oppgaven for 
styret det siste året har vært rettsprosesser med Skanska og R. Bergersen AS.  
 
Når det gjelder Skanska opplevde vi at mange berettigede reklamasjoner ble avvist av Skanska. 
Etter hvert ble det såpass mye at vi valgte å ut stevning. Dette førte til rettsmekling som 
resulterte i et oppgjør på 300.000 kr fra Skanska for sakene som var nevnt i stevningen. 
Eventuelle nye saker kan fremdeles meldes frem til reklamasjonsretten utløper i 2028/2029.  
 
Med R. Bergersen er problemet at de ikke har utført service i henhold til avtalen, men allikevel 
tatt seg godt betalt for dette. Der er vi i prosess der Forliksrådet er neste. 
 

• Ventilasjons- og avløpsrens – Styret bestilte TT-teknikk AS til å utføre ventilasjons- og 
avløpsrens i januar i år. Denne forløp stort sett smertefritt, men viste at mange glemmer å 
rense eget avløp. 
 

• Radonmåling – Styret har bestilt radonmåling i utvalgte leiligheter i 1. etasje. Resultatet er 
klart i løpet av våren. Om tiltak kreves vil vi gjennomføre dem. 
 

• Norgespris – Styret har inngått avtale om Norgespris på all fjernvarme og på all felles strøm. 
 

• Problemer med energimålere – Styret har registrert at en rekke energimålere viser nullforbruk 
og har engasjert Techem til å finne årsaken. Det viser seg at flere er defekte og må byttes. 
 

• Forsikringssaker – Sameiet har hatt seks registrerte forsikringssaker av ulike omfang, fra 
vannlekkasjer til hærverk i boder. Det påløper en egenandel i forsikringssakene, denne blir satt 
av forsikringsselskapet i forhold til sakens omfang og karakter. Den enkelte seksjonseier skal 
som hovedregel selv dekke egenandelen ved skade i egen boenhet, samt i de tilfeller 
seksjonseier har brutt vedlikeholdsplikten eller på annen måte forårsaket skade på 
fellesarealet og/eller på andre boenheter. 
 

• Sykkelopprydding – Vi vil fra i år starte med opprydding av sykler både vår og høst. 
 

• Forskjønning i bakgården – Vår gartner Bendik har også i denne perioden jobbet for å få 
bakgården og takterrassene blomstrende og fin.  

 

• Klagesaker husordensregler - Styret har mottatt en rekke klager på beboere som har vansker 
med å overholde husordensreglene. Klagene refererer seg til husbråk, støy og festbråk fra 
naboleiligheter, feilparkering i garasjen, støy i forbindelse med oppussing utover tillatt tid, 
dyrehold i leiligheter og røyking på balkonger m.m. De fleste klagesakene har blitt løst i 
minnelighet. 
 
Beboere har ansvar for å ta hensyn til hverandre og opptre på en måte som ikke er til sjenanse 
for naboene, og ellers vise alminnelig folkeskikk. Dette har styret måttet minne om ved flere 
anledninger. 

 
Styret kan ta affære dersom det innkommer skriftlige klager som er saklig begrunnet. Dersom 
den påklagede ikke respekterer pålegget fra styret, kan det få konsekvenser for boforholdet. 
Som regel har klager på naboen løst seg etter en beklagelse og løfte om bedring. 
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• Hensatte gjenstander og innbo i sameiets fellesområder - Det er ikke tillatt å oppbevare/lagre 
møbler, blomster og andre gjenstander i fellesarealer, korridorer eller på taket av bodene. 
Dette blant annet av hensyn til brannfaren. Vaktmester og styret må jevnlig transportere bort 
forlatte ting. 

 
 
 
Tjenesteleveranser til sameiet 

• Forsikringsselskapet er Tryg Forsikring. Avtalenummer er 6623428. 

• Bankforbindelse er OBOS-banken. 

• Tell Norge AS leverer revisjon. 

• Strømleverandør av fellesstrøm er Entelios AS. 

• Fjernvarmen kommer fra Hafslund Oslo Celsio AS. 

• Forretningsføreravtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS. 

• GlobalConnect AS leverer fiber. 

• Techem Norge AS utfører måling og avlesning på forbruk av vann og energi. 

• Renhold av oppgangene utføres av Rene Trapper AS. 

• Vedlikehold av heisene utføres av Otis AS. 

• Kontroll av heisene utføres av Norsk heiskontroll AS. 

• Vedlikehold av elektriske installasjoner utføres av Enviro Elektro AS. 

• Firesafe AS utfører brannsikring og årskontroll med service. 

• Oslo Tekstilservice AS leverer matter til oppgangene. 

• Vedlikehold av garasjeporten utføres av Hörmann AS. 

• Garasjevask utføres av TM Eiendomsservice AS. 

• Rørleggeravtale med Enviro Rørservice AS. 

• Nova Service AS leverer vaktmestertjenester. 

• Rein Tek AS leverer vinterdrift som snømåking og strøing. 

• P-Service AS kontrollerer parkering. 

• Ås Eiendomsdrift AS drifter og vedlikeholder sameiets grønne områder. 

• R. Bergersen AS leverer nøkkelbrikker pr. i dag, men KNOX tar nok over også den biten. 

• KNOX AS tar service på dørautomatikk og låssystem. 

• Nabolagshuset Petersborg leier ut lokaler til styremøter. 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 12 359 640 10 757 905 10 499 000 12 008 000
Ladeinntekter elbil 235 441 178 194 0 0
Andre inntekter 3 305 255 9 196 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 12 900 336 10 945 296 10 499 000 12 008 000

Personalkostnader 4 -68 808 -66 411 -68 385 -71 500
Styrehonorar 5 -488 000 -471 000 -488 000 -522 000
Avskrivninger 13 -5 231 -5 230 0 0
Revisjonshonorar 6 -16 625 -18 125 -16 120 -16 604
Forretningsførerhonorar -357 603 -341 265 -350 700 -366 481
Konsulenthonorar -137 257 -53 563 -80 000 -180 000
Drift og vedlikehold 7 -2 553 003 -2 113 801 -2 168 400 -2 700 000
Forsikringer -672 427 -593 273 -684 000 -766 080
Kommunale avgifter 8 -2 527 748 -2 784 140 -3 134 200 -3 290 215
Energi/fyring 9 -996 557 -1 273 641 -1 400 000 -1 200 000
TV-anlegg/bredbånd -600 285 -599 388 -599 388 -617 370
Andre driftskostnader 10 -1 354 258 -1 524 768 -1 442 306 -1 257 140
SUM DRIFTSKOSTNADER -9 777 802 -9 844 606 -10 431 499 -10 987 390

DRIFTSRESULTAT 3 122 534 1 100 690 67 501 1 020 610

Finansinntekter 11 259 508 97 746 0 0
Finanskostnader 12 -2 128 -237 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 257 381 97 509 0 0

ÅRSRESULTAT 3 379 914 1 198 199 67 501 1 020 610

Til opptjent egenkapital: 3 379 914 1 198 199
Overføringer:

TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE
ORG.NR. 820721802, KLIENTNR. 7863

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

RESULTATREGNSKAP
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Note 2025 2024

Andre varige driftsmidler 13 3 487 8 718
Aksjer og andeler, Nordnet Bank 14 1 768 860 0
SUM ANLEGGSMIDLER 1 772 347 8 718

Restanser felleskostnader/kundefordringer 44 175 30 054
Forskuddsbetalte kostnader 11 675 10 465
Andre kortsiktige fordringer 15 4 786 0
Energiavregning 16 17 505 142 165
Driftskonto OBOS-banken 1 228 485 2 513 215
Sparekonto OBOS-banken 5 631 149 2 399 319
SUM OMLØPSMIDLER 6 937 775 5 095 217

SUM EIENDELER 8 710 122 5 103 935

Opptjent egenkapital 17 7 785 349 4 405 435
SUM EGENKAPITAL 7 785 349 4 405 435

Forskuddsbetalte felleskostnader 208 719 211 559
Leverandørgjeld 715 793 482 560
Annen kortsiktig gjeld 18 261 4 381
SUM KORTSIKTIG GJELD 924 773 698 500

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8 710 122 5 103 935

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Cato Olsen Almir Maksumic Mohammad Yassin

Einar Olav Sørå

Oslo, 06.03.2026 
Styret i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet Sameie 

TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE
ORG.NR. 820721802, KLIENTNR. 7863

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

BALANSE

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL OG GJELD

GJELD
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Infrastruktur lading 810 000
Felleskost bolig 9 009 564
Garasje 680 750
Bredbånd 599 388
Felleskost næring 210 828
Vedlikeholdsfond 1 049 110
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 12 359 640

Utløst alarm 4 444
Forlik Skanska 300 000
Nøkler 800
Andre inntekter 12
SUM ANDRE INNTEKTER 305 255

Arbeidsgiveravgift -68 808
SUM PERSONALKOSTNADER -68 808

de enkelte fordringene.

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

.

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

regnskapsskikk for små foretak.

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

Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske
levetid.

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

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

.

.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-

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

NOTE 1

.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

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

NOTE 4

NOTE 3

ANDRE INNTEKTER

PERSONALKOSTNADER
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Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -488 000
SUM STYREHONORAR -488 000
I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -8 538

Revisjon -16 625
SUM REVISJONSHONORAR -16 625

Drift/vedlikehold bygninger -405 607
Drift/vedlikehold VVS -18 750
Drift/vedlikehold elektro -21 139
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -121 038
Drift/vedlikehold heisanlegg -195 467
Drift/vedlikehold brannsikring -591 145
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -305 771
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -865 357
Drift/vedlikehold søppelanlegg -16 730
Egenandel forsikring -12 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 553 003

Vann- og avløpsgebyr -1 511 834
Renovasjonsgebyr -1 015 914
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 527 748

Elektrisk energi -621 771
Fjernvarme -374 786
SUM ENERGI / FYRING -996 557

Lokalleie -600
Container -21 978
Annen leiekostnad -150 158
Vaktmestertjenester -231 467
Vakthold -239 224
Renhold ved firmaer -392 641
Snørydding -87 386
Andre driftskostnader -103 983
Trykksaker -560
Andre kostnader tillitsvalgte -8 538
Telefon, annet -9 867
Porto -1 050
Kontingenter -4 000
Gave, fradragsberettiget -3 015

NOTE 5

STYREHONORAR

NOTE 6

REVISJONSHONORAR

NOTE 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE 8

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 9

ENERGI/FYRING

NOTE 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Gave, ikke fradragsberettiget -285
Bank- og kortgebyr -4 186
Øreavrunding 9
Velferdskostnader -95 236
Tap på fordringer -95
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 354 258

Urealisert gevinst aksjefond 108 840
Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 008
Renter av sparekonto i OBOS-banken 131 149
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 810
Andre renteinntekter 12 702
SUM FINANSINNTEKTER 259 508

Renter på leverandørgjeld -2 128
SUM FINANSKOSTNADER -2 128

Tilgang 2023 15 691
Avskrevet tidligere år -6 973
Avskrevet i år -531

3 487
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 3 487

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -5 231

Selskapet har kr 1 768 860 i Nordnet Bank
Beløpet fordelerer seg slik

Bankinnskudd 58
Opprinnelig investert i fond 1 659 962
Urealisert gevinst 108 840
SUM NORDNET BANK 1 768 860

Andre kortsiktige fordringer 4 786
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 4 786

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -513 006
SUM INNTEKTER -513 006

NOTE 11

FINANSINNTEKTER

NOTE 12

FINANSKOSTNADER

NOTE 14

NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Plantekasser

NOTE 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE 16

ENERGIAVREGNING

NORDNET BANK

INNTEKTER

.

KOSTNADER
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Techem 91 048
Fjernvarme 439 463
SUM KOSTNADER 530 511

SUM ENERGIAVREGNING 17 505

2025 Endring 2024

Andel bolig 7 049 601 2 972 799 4 076 802

Andel garasje 484 532 311 413 173 119

Andel næring 251 216 95 702 155 514

SUM EGENKAPITAL 7 785 349 3 379 914 4 405 435

Dette er en internfordeling av EK grunnet avdelingsregnskap/skjevdeling av felleskostnader 

og fordelingen kan avvike fra den tinglyste sameiebrøken.

Retur utbetaling til avsluttet konto -261
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -261

.

.

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE 17

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL

INTERN FORDELING AV EGENKAPITAL

NOTE 18
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Resultatrapport avdelinger boligselskap ON  desember 2025
Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet Sameie

Bolig Næring Garasje Sum

DRIFTSINNTEKTER:

INNKR. FELLESKOSTN. 10 564 592 261 288 1 533 760 12 359 640

LADEPUNKT 0 0 235 441 235 441

ANDRE INNTEKTER 289 351 15 104 800 305 255

SUM DRIFTSINNTEKTER 10 853 943 276 392 1 770 000 12 900 336

DRIFTSKOSTNADER:

PERSONALKOSTNADER -62 712 -2 787 -3 310 -68 808

STYREHONORAR -444 763 -19 764 -23 473 -488 000

AVSKRIVNINGER -4 969 -262 0 -5 231

REVISJONSHONORAR -15 152 -673 -800 -16 625

FORR.FØRERHONORAR -325 919 -17 201 -14 483 -357 602

KONSULENTHONORAR -100 353 -5 296 -31 608 -137 257

DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 590 883 -76 721 -885 399 -2 553 003

FORSIKRINGER -564 252 -20 981 -87 194 -672 427

KOMMUNALE AVGIFTER -2 527 748 0 0 -2 527 748

ENERGI / FYRING -644 724 -18 777 -333 057 -996 557

KABEL- / TV-ANLEGG -599 388 0 -897 -600 285

ANDRE DRIFTSKOSTN. -1 245 061 -30 830 -78 366 -1 354 258

SUM DRIFTSKOSTNADER -8 125 924 -193 291 -1 458 586 -9 777 802

DRIFTSRESULTAT: 2 728 019 83 101 311 414 3 122 534

FINANSINNTEKT/KOSTNAD

FINANSINNTEKTER 246 906 12 603 0 259 508

FINANSKOSTNADER -2 125 -1 -1 -2 128

RES. FINANSINNT/KOSTN. 244 780 12 601 -1 257 381

RESULTAT 2 972 799 95 702 311 413 3 379 914
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Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo 
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no 
 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

Til årsmøtet i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie som består av balanse per 31. 
desember 2025, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen   

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap 
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Våre oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE 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. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om 
årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet og 
den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon ellers 
fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som vesentlig feil. 
Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som 
den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, 
verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta 
standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. 
Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at 
virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
revisjon utført i samsvar med ISA for MKE, 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 
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foretar på grunnlag av årsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

Oslo, 9. mars 2026 
Tell Norge AS 
  

 
 
Thomas Olsen 
statsautorisert revisor 
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Sykkelparkering gjort smart
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Bikeloop NEST

Bikeloop NEST er en moderne, modulbasert løsning for trygg og enkel sykkelparkering. Den kombinerer 

sikker oppbevaring, lading og digital adgangskontroll i et kompakt design. 

Hver NEST-modul rommer 10 sykkelplasser fordelt på to dører, og gir beboere eller besøkende en sømløs 

parkeringsopplevelse via app. Bikeloop NEST produseres i Kongsvinger og kommer ferdig montert.

Høydepunkter

 Tilgang og administrasjon gjennom 

APP

 Mulighet for brukerbetaling 

 Kan kon«gureres til å passe deres 

utemiljø

 LED belysning i dører for økt 

trygghet

 Minimalt vedlikeholdsbehov

 Skyvedører for økt brukervennlighet

 Åpner for trygg og brannsikker el-

sykkel lading

 Mulighet for grønne tak 

 Ingen behov for fordyrende eller 

støyende grunnarbeid

 Anlegget kan utvides etter behov

Fordel beboere

 Komplett trygg hjemmeparkering 

med lading for en enklere hverdag 

 Brukervennlig, rask inn og utlevering

 App med tilgang til et voksende 

offentlig parkeringsnettverk 

 Funksjonalitet for faste plasser

 Adgang kun for de som har sykkel 

parkert

 Ryddigere uteområder
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Vårkampanje
Priser ink. mva

1 års lisens Bikeloop Admin + Bikeloop APP 
(Påfølgende år kr. 4 776 ink. mva,-)

Innredning med nivå justerte stativer 

Leveres i Corten stål*

LED Belysning i dører

Individuelle dørnummer 

Montering og oppsett

Bikeloop NEST

KR 235 970,00 28% RABATT

kr 169 898,40
stk1

Valgt

Opsjoner

Forklaring Enhet Antall Pris

Green roof system* kr 25 000,00 1 per enhet kr 15 000,00
KR 25 000,00

40% RABATT

Ladeskinne - 10 ladepunkter kr 15 000,00 1 per enhet kr 15 000,00

Lakkert i ønsket RAL** kr 0,00 1 kr 0,00

*Green roof system leveres uten beplantning

** Pris på forespørsel 

Total kr 199 898,40
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Deltagelse på årsmøte 2026

Årsmøtet avholdes 23.03.26
Selskapsnummer: 7863    Selskapsnavn: TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE

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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Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo
Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS Østfold
Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland
Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen
Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold
Storgaten 20
3126 Tønsberg

OBOS Innlandet
Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest
Ystenesgata 6B
6003 Ålesund

OBOS Midt-Norge
Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim
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