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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Selveierleilighet 



Takstkonsulent1 AS

Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble opprettet i 2014. Bedriften og
de ansatte er medlem av Norsk Takst og de ansatte har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Sertifiseringen er innenfor området Boligtaksering og omfatter: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhåndstakst,
Byggelånsoppfølging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise til 40 år i byggebransjen som tømrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet til AS i 2019.

Uavhengig Takstingeniør
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Marcus Bratland
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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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Bygningen ble bygget i 1979. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2020 og har siden den gang 
gjort oppgraderinger som herunder nevnes med bl.a. 

- Pusset opp alle overflater. 
- Pusset opp alle våtrom. 

Opplysninger gitt av eier. 

Selveierleilighet  - Byggeår: 1979

UTVENDIG Gå til side

En vestvendt balkong av betongkonstruksjoner på ca. 14,2 m². 
Rekkverk av betongkonstruksjoner. Rekkverkshøyden ble målt til: 
0,6 m.

En østvendt balkong av betongkonstruksjoner med adkomst fra 
soverom på ca. 8,4 m². Rekkverk av stålkonstruksjoner med 
glassfelt. 

Boligblokk bygget i 1979. Bygningen antas fundamentert med 
betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av 
betong. Yttervegger oppført med betong/murverk, og er renovert i 
2017 i regi av sameiet, ifølge selger. Flat takkonstruksjon, antatt 
tekket med asfaltakbelegg/folie e.l (ikke besiktiget)

INNVENDIG Gå til side

Himlinger med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte 
plater og betong. Gulv med laminat. Takhøyden i stuen ble målt til: 
2,34 m.

- Det registreres noe knirk i gulvet i overgang ved entré, gang 
kjøkken og stuen. Dette anses som mindre avvik. 

VÅTROM Gå til side

Hovedbad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger 
med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med 
vegghengt klosett, servant på innredning, badekar og dusjhjørne 
med svingbare glassdører. Mekanisk avtrekk. 

Vaskerom: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger 
med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med 
innredning med vaskekum og benkeplate av laminat. Opplegg for 
vaskemaskin. Naturlig avtrekk. 

Gjestebad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger 
med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med 
vegghengt klosett, servant på innredning, speilskap m/lys og 
dusjhjørne med svingbare glassdører. Mekanisk avtrekk. 

KJØKKEN Gå til side

HTH Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate 
med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn m/dampfunksjon, 
micro, oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap. Kullfilterventilator over 
kokeplass. Det er montert waterguard og komfyrvakt. 

Arealer Gå til side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen varmes opp av elektrisk varme og gasspeis. Elektrisk 
gulvvarme på bad. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Det foreligger godkjente byggetegninger, men disse samsvarer 
ikke med dagens bruk. Kjøkken er flyttet til stue, og rom der 
kjøkken opprinnelig var, er innredet som bad. (Det er ukjent 
om brannskille er brutt ved etablering av bad).

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

Selveierleilighet 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 3. etasje > vaskerom > Ventilasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 3. etasje > hovedbad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > gjestebad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > kjøkken > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 3-lags press glass, prod. 2017. 

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Lyd- og brannklassifisert entrédør. Balkongdør med 2-lags press glass, prod. 2017. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

En vestvendt balkong av betongkonstruksjoner på ca. 14,2 m². Rekkverk av betongkonstruksjoner. Rekkverkshøyden ble målt til: 0,6 m.

En østvendt balkong av betongkonstruksjoner med adkomst fra soverom på ca. 8,4 m². Rekkverk av stålkonstruksjoner med glassfelt. 

- Balkonger ble renovert i 2017 i regi av sameiet, ifølge selger.

Andre utvendige forhold

Boligblokk bygget i 1979. Bygningen antas fundamentert med betong til stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Yttervegger 
oppført med betong/murverk, og er renovert i 2017 i regi av sameiet, ifølge selger. Flat takkonstruksjon, antatt tekket med asfaltakbelegg/folie e.l (ikke 
besiktiget)

INNVENDIG

Overflater

Himlinger med malte plater, innfelt downlights. Vegger med malte plater og betong. Gulv med laminat. Takhøyden i stuen ble målt til: 2,34 m.

- Det registreres noe knirk i gulvet i overgang ved entré, gang kjøkken og stuen. Dette anses som mindre avvik. 

SELVEIERLEILIGHET 

Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
1979
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Avviket er målt gjennom stuerommet. Det er påregnelig med stedvis retningsavvik i eldre etasjeskillere av betong. Det anmerkes at det ikke er gjort 
inngripen i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Det anses ikke være noen umiddelbare tiltak nødvendig, det vil være naturlig å gjøre opprettende tiltak ved oppussing av overflater.

Innvendige dører

Formpressede innerdører med 1-speil. Skyvedør med glassfelt i stuen. 

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av elektrisk varme og gasspeis. Elektrisk gulvvarme på bad. 

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant på 
innredning, badekar og dusjhjørne med svingbare glassdører. Mekanisk avtrekk. 

3. ETASJE > HOVEDBAD

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

3. ETASJE > HOVEDBAD

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. 

3. ETASJE > HOVEDBAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

3. ETASJE > HOVEDBAD
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Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant på innredning, badekar og dusjhjørne med svingbare glassdører. 

3. ETASJE > HOVEDBAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

3. ETASJE > HOVEDBAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

3. ETASJE > HOVEDBAD

Årstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, servant på 
innredning, speilskap m/lys og dusjhjørne med svingbare glassdører. Mekanisk avtrekk. 

3. ETASJE > GJESTEBAD

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser.

3. ETASJE > GJESTEBAD

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. 

- Det er forskjeller i lydressonansen ved banketest og stålkantdragning over flisene. Det kan være at lydforskjellene kommer av slipp i limdekningen, 

3. ETASJE > GJESTEBAD
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flytsparkel e.l. Dette har betydning for skjærspenninger i underlaget som kan føre til riss i fuger. Det ble ikke avdekket noen svakheter ved flisene på 
befaringsdagen.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er slukrenne ved vegg i dusjsonen og smøremembran med ukjent utførelse. 

3. ETASJE > GJESTEBAD

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant på innredning, speilskap m/lys og dusjhjørne med svingbare glassdører. 

3. ETASJE > GJESTEBAD

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk.

3. ETASJE > GJESTEBAD

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

3. ETASJE > GJESTEBAD

Årstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med innredning med vaskekum og 
benkeplate av laminat. Opplegg for vaskemaskin. Naturlig avtrekk. 

3. ETASJE > VASKEROM

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med fliser. 

3. ETASJE > VASKEROM

Overflater Gulv

Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. 

3. ETASJE > VASKEROM

Myrhaugen 25C, 0752 OSLO
Gnr 28 - Bnr 830
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22371-1569 Befaringsdato:  06.02.2026 Side: 10 av 19



Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

3. ETASJE > VASKEROM

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med innredning med vaskekum og benkeplate av laminat. Opplegg for vaskemaskin. 

3. ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Naturlig ventilering via lufteluke.

3. ETASJE > VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

NS3600 krever mekanisk/elektrisk styrt vifte for å kunne gi tg 0/1. Naturlig oppdriftsventilasjon er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat til 
felles kanaler for bygget

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er vanskelig å etablere en annen løsning på bakgrunn av at det muligens ikke er godkjent av sameiet/borettslaget å etablere mekanisk/forsert avtrekk 
til felles luftekanaler i bygget.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. 

3. ETASJE > VASKEROM

Årstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

KJØKKEN

Overflater og innredning

HTH Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn m/dampfunksjon, micro, oppvaskmaskin 
og kjøl/fryseskap. Kullfilterventilator over kokeplass. Det er montert watherguard og komfyrvakt. 

3. ETASJE > KJØKKEN
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Årstall: 2021

Avtrekk

Kjøkkenventilator med kullfilter.

3. ETASJE > KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

NS3600 krever mekanisk for å kunne gi tg 0/1. Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat med forsert avtrekk til 
felles kanaler for bygget.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Det er ikke alltid det er godkjent av borettslagene å koble forsert/mekanisk avtrekk til felles kanaler eller ut av bygningen. Det vil i de tilfeller ikke være 
mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Plastrør (rør-i-rør). Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på vannledningene skal kartlegges, kan 
dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk med punktavsug fra bad. Tilluft via luftespalter i vinduer. 

Andre VVS-installasjoner

Det er installert waterguard under vask på kjøkken.

Varmesentral

Det er installert en gasspeis i stuen av merket: Heat & Glo.

Årstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger: Eier opplyser at alder 
kan være tilbake til 2010. 
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Varmtvannstank

Sentralt varmtvannsberedning.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da dette krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert firma.  

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.
2021

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

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
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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?
Ja   Det elektriske anlegget er totalrenovert i 2021 av autorisert elektroinstallatør, og det foreligger dokumentert sluttkontroll uten avvik.

Utvidet el-kontroll anbefales likevel, ettersom dette faller utenfor takstmannens kompetanseområde. Opplysninger gitt av eier.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet
Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Høyden på rekkverket tilfredsstiller ikke dagens krav. "Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum 1,0 m".

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

• Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.

For å avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling må det gjøres nærmere undersøkelser av en kvalifisert fagkyndig person. Brannen kan spre seg 
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet 

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

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

3. etasje 106 3 109 22

Kjeller 4 4

SUM 106 7 22
SUM BRA 113

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje
Entré, hovedbad, gjestebad, walk-in 
closet, vaskerom, 3 soverom, kjøkken, 
og stue

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Fellesareal:

- En utebod på ca. 2,6 m².
- En kjellerbod på ca. 4,4 m².

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

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Se sammendrag for info.

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger godkjente byggetegninger, men disse samsvarer ikke med dagens bruk. Kjøkken er flyttet til stue, og rom der 
kjøkken opprinnelig var, er innredet som bad. (Det er ukjent om brannskille er brutt ved etablering av bad).
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.2.2026 Marcus Bratland Takstingeniør

Jian Li Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
28

bnr.
830

Areal
15653.3 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Myrhaugen 25C, 0752 OSLO

Hjemmelshaver
Jian Li

fnr.

Eierandel
1 / 102

snr.
23

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Tegninger  Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Det forutsettes at boligen er fullverdi forsikret.

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjonseier. Normalt utgjør dette alt  innenfor 
leilighetens/seksjonens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes 
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales på generelt grunnlag å sette seg inn i sameiets 
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Forutsetninger

Myrhaugen 25C, 0752 OSLO
Gnr 28 - Bnr 830
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Oppdragsnr.:  22371-1569 Befaringsdato:  06.02.2026 Side: 19 av 19

https://iverdi.no/Personvern/


Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Energiattester ULLERNBAKKEN BOLIGSAMEIE

Antall registrerte
enheter 6

Postnummer 0752

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 28

Bruksnummer 830

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80793324

Merkenummer Energiattest-2025-232089

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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 1979
Bygningsmateriale:
BRA: 107
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 (6)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Myrhaugen 25C 80793324 H0301 19 0

Myrhaugen 25B 80793324 H0301 11 0

Myrhaugen 25C 80793324 H0302 23 0

Myrhaugen 25A 80793324 H0302 7 0

Myrhaugen 25D 80793324 H0302 31 0

Myrhaugen 25B 80793324 H0302 15 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1979

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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 24 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 14 m²
Oppvarmet BRA 107 m²
Totalt BRA 107 m²
Oppvarmet luftvolum 257 m³
U-verdi for yttervegger 0,22 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 12,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 189,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h



Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,21 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

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

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
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 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00



Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det 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 2.7.2018
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 6.009
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 42,1 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 7,4 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 108,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 12 613 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 117,88 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 8 732 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 117,88 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 12 613 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 12 613 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 12 613 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %



EMERA NO1 AS 
Emera Oslo Vest v/Didrik Tollefsen 
Løvenskiolds vei 4E, 1358 JAR 
E-post: didrik.tollefsen@emera.no 
 
  
 
Deres ref.: 01260013 . Vår ref.: 6064-1-023                       Dato: 03.02.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Ullernbakken Boligsameie 
Organisasjonsnr: 983633382 
Seksjonseier:  Li, Jian 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  023 
Adresse:  Myrhaugen 25 C, 0752 OSLO 
Seksjonsnummer:  23 
Gnr.            28 
Bnr.            830  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 57130342. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Alle administrasjonslån er nedbetalt 
 

• Sikringsordning: Sameiet har inngått administrasjonsavtale vedrørende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. 
Se selskapets vedtekter. 

• 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.  
 

 
En garasjeplass følger hver boligseksjon ved salg.  Fordeling av felleskostnadene er satt etter kjøpesummene i følge 
utgangsskjøtene for den enkelte seksjon fra 1978. Vedtektene fastsetter dette. Eierbrøken er 1/102 (lik pr. seksjon i hele 
sameiet) Krever full tilslutning fra sameiet å endre eierbrøken. Opptak av lån kr. 7 425 000 nov 2021, kr. 17 000 er 
fordelt med lik del på alle - (til dekning av dør til leilighet) Det resterende er fordelt med felleskostnader som 
fordelingsnøkkel.. Det er admiistrasjonsordning for nedbetaling av fellesgjeld på dette lånet fom mars 2022. Fom mars 
2022 innbetales kapitlakostnader fra seksjonseierne, til dekning av lånekostnaden, som tillegg til felleskostnadene.  Det 
vises til vedtektenes 10-4 om Individuelle innfrielse av fellesgjeld.  Mulighet for nedbetaling er pr. 30.3. og 30.9. hvert år. 
Selger plikter å gjøre administrasjonsavtalen for seksjonseier vedrørende innfrielse av andel fellesgjeld kjent for kjøper. 
Avregning av for mye eller for lite innbetalte kapitalkostnader blir ikke foretatt ved eierskifte, men blir lagt på fremtidige 
faktura for felleskostnader 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     OBOS-banken AS 
Lånenr.:                  98207991279 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,90% 
Restsaldo         2 955 852,39 
Innfrielsesdato:        30.10.2031 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
Administrasjonsavtale:   Ja 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  



Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 281,61,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9820799127; Adm. lån 1 - Akonto renter 

 
0,00  

Lån nr: 9820799127; Adm. lån 1 - Akonto avdrag 
 

0,00  
Kabel-TV 

 
450,00  

Felleskostnader 
 

3 831,61     
 

 
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 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 1 101,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   15 654,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        OBOS-banken AS 
Lånenummer:      98207991279 
Restsaldo:      0,00 
Kapitalkostnader:      0,00 
Administrasjonsavtale:      Ja 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 0,00,-, pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 
 
Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kathrine Ween Sie  pr. e-
post: kathrine.w.sie@OBOS.no eller telefon: 22 86 59 37.  
 

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. 
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Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Jon Rodvang, e-post: 
ullernbakken@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.   
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 
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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 

Ullernbakken boligsameie, org. nr. 983 633 382 
 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet, og endret på årsmøte 
26.04.18. Sist endret på ekstraordinært årsmøte 01.09.2021. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Ullernbakken boligsameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 12.05.78. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 102 boligseksjoner på eiendommen gnr. 28, bnr. 830 i Oslo kommune.  
 
(2) Sameiets formål er å  
- ivareta driften av sameiet 
- administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal 
- ivareta alle andre saker av felles interesse 
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken fremgår 
av seksjoneringssøknaden. 
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  
 
(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 
 
(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
2-2 Informasjon om ny leietaker 
(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men må sende melding om leieforholdet 
med navn på leietaker til styret senest 2 uker før innflytting skjer.  
 
 
 
 
 
  



Ullernbakken Boligsameie  

  Side 2 av 10 

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. 

 
Bruksenheten må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av andre seksjoner. 
 
Fellesanleggene må ikke nyttes til sjenanse for andre sameiere. 
 
Beboerne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt av sameiermøtet, og er 
inneforstått med at brudd på disse anses som brudd på sameiernes forpliktelser overfor sameiet. 
  
Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
(3) Alle arbeider som kan medføre endring av fasade eller bærende konstruksjoner og 
oppsetting av utvendige installasjoner, kan bare gjennomføres etter skriftlig godkjenning fra 
styret. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for å undersøke om det er nødvendig med offentlig godkjenning, samt 
å innhente slik godkjennelse hvor det er pålagt. Seksjonseier skal i etterkant dokumentere at 
arbeider er utført i.h.t. forskrifter og godkjenninger. 
 
Dersom seksjonseier foretar inngrep som beskrevet i denne bestemmelsen uten nødvendig 
godkjennelse fra styret, kan styret kreve at tiltaket tilbakeføres. Kostnadene for dette, samt 
eventuelle følgeskader av det ulovlige tiltaket, må bæres av seksjonseier. 
 
3-2  Dyrehold 
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade eller 
ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
 
4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
4-1Seksjonseierens 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.  

 
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 
a) inventar 

 

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

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 
 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
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e) listverk, skillevegger, tapet 
 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
 

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

i)   innsiden av alle vinduer, veranda- og ytterdører til boligen, samt utsiden av vinduer og 
verandadører som kan nåes fra veranda.  

 
(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 vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er likevel ansvarlig 
for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk 
forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som er 
forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting i 
seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-1 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og 
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik 
som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre 
nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 
vinduer på gavlveggene. 
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(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne i forhold til 

kjøpesummene ifølge utgangsskjøtene for den enkelte seksjon, jfr. eierseksjonsloven  
§ 29.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et månedlig akontobeløp som fastsettes 
av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene skal 
settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og innbetalingene skal 
følge sameiebrøk.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp 
som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt 
etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
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7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på husordensregler og vedtekter. 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse 
om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

(1) Til å forestå driften av eiendommens fellesanliggender velger sameierne på 
årsmøtet og blant sameierne et styre på 5 medlemmer med 2 varamedlemmer. 
 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal velges 
særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 

(6) Til å foreslå medlemmer og varamedlemmer til styret, herunder styrets leder, velger årsmøtet 
en valgkomite på 2 til 3 representanter. Komiteen konstituerer seg selv. 

 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer 
enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
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(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre 
beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår fellesareal 
og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller 
utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men varselet 
kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
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(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsberetning/årsrapport   

 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

 velge styremedlemmer  

 behandle vederlag til styret 

 velge valgkomité 
 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning 
om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet på årsmøtet 
og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At 
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt 
årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å 
være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til stede 
på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med 
mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med en 
rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet 
tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver tid 
holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
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9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
 (1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

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

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast 
eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

formål eller omvendt 
 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

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

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere kreves i 
tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
9-9 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 deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen 

på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller 
utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 
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9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

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

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

nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
 
10-3 Forsikring 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 

ansvarlig for å tegne 

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

dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
 
10-4 Individuell innfrielse av fellesgjeld 

(1) Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til 

bestemte lån. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale 

mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt 

seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen avtale med 

Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. 

 

(2) Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en 

regulær ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol, uten 

at långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt 

debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også for de 

seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige 

andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF påtar seg intet ansvar for 

eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes 

rettsetterfølgere, av dette. 
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11 Hjemmelshaver til formuesgode 
 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et realregister. 
 
11-1 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-2 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. 

 
Endringer vedtatt på sameiermøte 16.04.91 
Endringer vedtatt på sameiermøte 26.04.99 
Endringer vedtatt på sameiermøtet 23.04.09 
Endringer vedtatt på sameiermøtet 21.04.10 
Endringer vedtatt på sameiermøtet 29.04.15. 
Endringer vedtatt på årsmøtet 26.04.2018. 
Endringer vedtatt på årsmøtet 24.04.2019. 
Endringer vedtatt på ekstraordinært årsmøte 01.09.2021. 
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H U S O R D E N S R E G L E R 

HUSORDENSREGLER 

1. Overholdelse 
Den enkelte beboer plikter å følge husordensreglene. Henvendelser til styret eller 
forretningsfører skal skje skriftlig. 

2. Vedlikehold og drift 
To ganger pr. år avholdes det dugnad i sameiet, 2 dager om våren og 2 dager om høsten. 
Hensikten med dugnaden er å utføre enkelt vedlikeholdsarbeid på bygninger og utstyr, samt 
rydde og vedlikeholde grøntanlegg, blomsterbed og andre deler av sameiets områder. 
Sameierne plikter å stille til dugnad minst en dag om våren og en dag om høsten, dersom 
ikke helsemessige grunner og lignende gjør dette umulig. 

3. Bilkjøring på området 
Bil- og motorsykkelkjøring på gangveiene er ikke tillatt. Dette gjelder også for nedre torg. 
Membranen som hindrer lekkasje ned til kjellerbodene, tåler ikke belastningen. 
Utrykningskjøretøyer er unntatt. Det samme gjelder motorvogn som nyttes til snøbrøyting og 
annen nødvendig vaktmestertjeneste og posttjeneste. 
All annen kjøring/transport må foregå via garasjeanlegget. Beboere plikter å kjøre forsiktig 
til og fra garasjen og inne i selve garasjeanlegget. Unngå tomgangskjøring. 
Ved behov kan tralle benyttes. Denne står i øvre garasje i MH 25. 

4. Parkering 
Det er 4 oppmerkete parkeringsplasser på snuplassen og 14 i nedre garasje i MH 25. Disse 
plassene skal bare benyttes til korttids gjesteparkering. Snuplassen er offentlig område 
skiltet med parkeringsforbud. 

5. Bilvask 
Bilvask er ikke tillatt i garasjeanlegget, på gangveiene eller for øvrig på sameiets eiendom. 

6. Fellesrom 
I fellesrommene gjelder følgende regler: 
 Barnevogner, rullatorer, barnesykler og akebrett plasseres i rom 

innenfor hovedinngangsdøren. 
 Sykler plasseres i sykkelboder og rom ved kjellernedgangen. I sykkelboder kan det 

plasseres leker. Det skal ikke plasseres/ lagres andre gjenstander i disse rommene. 
 Fellesområdene i kjelleren skal ikke benyttes til lagring av gjenstander. 
 Til midlertidig lagring benyttes rommet ved gjesteparkeringsplassene i kjelleren i MH 25. 

Gjenstandene skal merkes med navn og adresser og kan ikke oppbevares lengre enn 
tre måneder. Kontakt vaktmester/ styret for nøkkel. 

 Støvler, sko, barnetøy, søppelposer m.m. må ikke plasseres utenfor egen entrédør. 
 Noen leiligheter som i bakkant støter mot terreng, har en ventilert blindkjeller mellom 

leiligheten og terrenget. I disse blindkjellerne er det ikke tillatt å lagre gjenstander eller 
utstyr av noe slag. Dette for å unngå at ventilasjonen blir blokkert, og at det dermed 
oppstår fuktskader. 

 I garasjeanlegget skal det bare lagres gjenstander med tilknytning til bilen. 

7. Ro i sameiet 
Fra kl. 23.00 til kl. 06.00 skal beboere vise særlig hensynsfullhet overfor naboer. Dette 
gjelder også bruk av vaskemaskin, oppvaskmaskin, tørketromler og lignende. Skal det 
holdes selskaper som medfører støy, bør naboene varsles på forhånd. Pigging og boring i 
betong må ikke skje mellom kl. 20.00 og kl. 08.00. 



Ullernbakken Boligsameie 

8. Gulvbelegg 
Det er tillatt å legge parkett, laminatgulv, furugulv og fliser. Det må benyttes lyddempende 
underlag. 

9. Søppel 
Søppelsjaktene skal kun brukes til avfall som er pakket godt inn i samsvar med reglene om 
kildesortering. Det må ikke kastes ulmende innhold fra askebegre eller lett antennelig og lett 
knuselig avfall i sjakten. Aviser, papir og kartonger (sammenbrettet) skal legges i egen 
papircontainer. Glass og metall plasseres i egen container. Spesialavfall (lysrør, maling, 
batterier, osv) kan kastes ved Statoil-stasjonen på Bogstad Camping eller på en av de andre 
miljøstasjonene,(se: http://www.renovasjonsetaten.oslo.kommune.no/miljostasjoner/.) Det er 
ikke tillatt å kaste papir og sigarettstumper på sameiets eiendom. 

10. Dyrehold 
Dyr som er til sjenanse for andre beboere, må ikke holdes i leiligheten. Lufting av hund skal 
skje i bånd. Beboere med ansvar for hund, plikter å fjerne dyrenes ekskrementer fra 
sameiets eiendom. 

11. Grøntareal 
Beboere plikter å verne om plener og andre ytre anlegg på best mulig måte. 

12. Navneskilt 
Den enkelte beboer må for egen regning selv utstyre entrédør, postkasse og ringetablå med 
navneskilt. 

13. Dørcalling 
De beboere som over callinganlegget blir bedt om å åpne inngangsdørene til oppgangen for 
andre enn egne gjester, må ikke slippe inn noen uten å forvisse seg om at vedkommende er 
ute i lovlig ærend. 

14. Låsing av dører (hovednøkkel) 
Inngangsdørene til oppgangene og dørene til garasjeanlegget, kjellere, sykkelboder, 
søppelsjakter og søppelrom skal alltid holdes låst. Hovednøkkel bestilles hos styreleder. 

15. Garasjeportåpner 
Garasjeportåpner bør ikke etterlates i bilen. Tap av åpner meldes til styret. Mistet, ødelagt 
eller stjålet garasjeportåpner må erstattes av eieren. Ny garasjeportåpner, se VERDT Å 
VITE side 3: STYRE OG STELL. Styreleder kan være behjelpelig med koding. 
Garasjeportene kan åpnes innenfra ved hjelp av åpner/lukker som er montert på innsiden av 
portene: 
Øverste knott: Åpner. Nederste knott: Lukker. Knott i midten: Nødstopp. 

16. Tørketrommel, vaske- og oppvaskmaskin 
På grunn av faren for brann og vannskader må leiligheten ikke forlates når tørketrommel, 
vaske- og oppvaskmaskin er i bruk. Vaske- og oppvaskmaskin må kun kobles til kaldt vann. 
Vær spesielt oppmerksom på faren for vannlekkasjer fra maskinene, og sjekk røropplegget 
regelmessig. Maskiner som står i rom uten sluk, bør ha egen lekkasjesikring i form av 
lekkasjekar, vannstopper på tilkoblingsslangen, eller lignende. 

   17.Stengekraner vann 
    Ved lengre tids fravær fra leiligheten, for eksempel i ferieperioder, skal inntaksledningen for 
     kaldt og varmt vann til den enkelte leilighet stenges. 

  18. Vannrør/vannklosett 
Alle rom må holdes oppvarmet slik at vannledningene ikke fryser. Uvedkommende ting må 
ikke kastes i klosettet. 

http://www.renovasjonsetaten.oslo.kommune.no/miljostasjoner/.)
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19. Avtrekkshette/vifte komfyr og bad 
Avtrekkshette på kjøkken, og avtrekksvifte på bad, som er koplet til gårdens 
ventilasjonssystem, må ikke ha motor/vifte. Dette vil skape overtrykk og lede matosen inn i 
naboleilighetene. 

20. Ballspill 
All slags ballspill er forbudt i garasjene og på parkeringsplassen. Likeledes er sykling og 
annen lek i garasjene forbudt. Det samme gjelder fotballsparking mot vegg på øvre og 
nedre torg. 

21.Terrasser 
På alle utvendige terrasser mot vest har gulvet fall til renne og overvannssluk, som igjen 
har avløp til nedløpsrør. Beboere er ansvarlige for å fjerne løv og avfall som hindrer fritt løp 
fra renne og sluk til nedløpsrør. Det er forbudt å oppbevare mat eller å mate fuglene på 
terrassene. 

22. Grilling 
Ved grilling må det i størst mulig grad vises hensyn og omtenksomhet både ved plassering 
og bruk av grillen. Grilling er bare tillatt ved bruk av gass- eller elektrisk grill. Husk at grillen 
representerer en brannfare ved uriktig bruk. 

23. Strøm 
Det er ikke tillatt å benytte strøm fra sameiets kontakter til beboeres kjøleskap, 
fryseskap og andre permanente installasjoner. 

Sameier som ønsker elektrisk kontakt på sin parkeringsplass i fellesgarasjene, bekoster 

selv montering og nødvendig sikring. Sameier som ønsker installasjon av ladepunkt for 

elbil eller ladbar hybrid må først sende søknad til styret. Kostnader til etablering av 

ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. Strøm betales etter 

målt forbruk. 

24. Klesvask/teppebanking 
Det er ikke tillatt å riste og banke tepper og lignende fra terrasse og balkong. Når klær skal 
tørkes på terrasse eller balkong, bør disse henges så lavt at de ikke er synlige utenfra. 

25. Fasadeendringer 
 Sameier plikter å underrette styret skriftlig om planlagte fasadeendringer. Henvendelsen 

skal inneholde: a) Skisse som viser endringen (for eksempel: vindu, dør eller ekstra bod 
på terrasse), b) Forklaring i følgebrev hva forandringen omfatter og forslag til tidspunkt. I 
tillegg må det sendes søknad til Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten. 

 Forslaget må ikke endre fasaden i vesentlig grad. Det innebærer at nye vinduer, dører 
og lignende må harmonere med eksisterende byggverk, når det gjelder størrelse 
(samme høyde og bredde), høyde fra gulv, tak og sidevegg med mer, og utførelsen 
må være lik nåværende konstruksjoner. 

 Endringer ut over leilighetens bruttoareal vil ikke bli godkjent. 
 Rømningsveier mellom balkongene må ikke sperres, for eksempel ved montering 

av ekstra bod. 
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26. Leiligheter med direkte utgang til terreng 
Eiere av leiligheter med direkte utgang til terreng, gis tillatelse til for egen regning å 
beplante fellesområdet utenfor hellelagt terrasse, innenfor en rimelig avstand fra kanten av 
terrassen. Beplantingen må bestå av lave busker/blomster i grupper, men en må unngå å 
plante busker på rekke ved grensen mellom sameierne, hvis dette vil gi inntrykk av ”båser”. 
En må ikke glemme at det beplantede området fortsatt er en del av sameiets fellesareal, 
men samtidig er vi alle interessert i et attraktivt og ”blomstrende” bomiljø for alle sameierne. 
Areal som eventuelt opparbeides og beplantes, må ikke være til hinder for vaktmesterens 
vedlikehold av øvrig fellesareal. Stell og vedlikehold av egen beplanting er det en selvfølge 
at sameier er ansvarlig for. 
Hvis hellelagt terrasse skal erstattes for eksempel med gulv bygget av terrassebord, må 
dette ikke stikke lenger ut enn 50 cm. Utenfor sideveggene/balkongen over. 

1. Eierskifte og utleie 
Sameiere som selger sin leilighet plikter å melde salget til forretningsfører før kjøpers 
overtagelse. 
Sameiere som leier ut sin leilighet eller garasjeplass må melde om dette skriftlig til styret så 
snart som mulig. Leietakers/leietakernes navn og tlf, e-post adresse må opplyses. Utleier er 
pliktig til å levere husordensregler til leietaker. Seksjonseier må oppgi sin nye 
tilskriveradresse til forretningsfører og styre. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 Vedtatt på sameiermøtet 16.04.91 
 Endring på sameiermøtet 23.04.92 
 Endring på sameiermøtet 12.04.00 
 Endring på sameiermøtet 2003 
 Endring på sameiermøtet 2011 
 Endring på sameiermøtet 17.04.2012 
 Endret på ordinært sameiermøte 14.04.2016                                                                                         

Endret på ordinært årsmøte 09.04.2025 



Dette temaet er publisert på Vibbo 
Logg inn på Vibbo.no for å holde deg oppdatert på alt som skjer i boligfellesskapet 

Oppdatert 31. mars 

Tema 

Oppussing 

Vis hensyn og unngå støyende arbeider 

Vi ber alle vise ekstra hensyn til sine naboer med tanke på støy i denne tiden vi nå er inne 

i. 

Vi minner om at mange i dagens situasjon må tilbringe store deler av dagen inne i sin egen 

leilighet, og ber derfor om at alle tar litt ekstra hensyn til sine naboer, spesielt med tanke 

på støy. 

Vi henstiller alle om å inntil videre unngå oppstart av større oppussingsprosjekter. 

Minner også om at nødvendige arbeider som berører andre beboere skal varsles 

ved oppslag i oppgangen i god tid i forveien. Varselet må beskrive arbeidet som 

skal skje, i hvilket tidsrom (dato og klokkeslett), og ha navn og telefonnummer til 

kontaktperson. 

Varsel til naboer og styret 

Både styret og naboer skal varsles i god tid i forkant av større oppussingsarbeider. 

Styret skal varsles særskilt. Send enten melding via Vibbo eller e-post til 

ullernbakken@styrerommet.no. 

Nabovarsel gjøres ved oppslag i alle berørte oppganger, og skal inneholde følgende 

informasjon: 

 Hvor lenge oppussingen vil foregå (startdato og ca. sluttdato) 

 Når de mest støyende arbeidene vil gjennomføres 

 Hvilken oppgang og leilighet det gjelder 

 Navn og telefonnummer til eier dere, slik at naboer enkelt kan kontakte dere dersom det 

skulle være nødvendig 

mailto:ullernbakken@styrerommet.no


Merk: Ved boring/pigging i betong forplanter lyden seg i hele bygget, slik at 

støynivået blir høyt for alle oppganger. Alle oppganger i langblokkene MH25 og 

MH31 må derfor varsles. For MH33A og MH35A må man huske å også varsle 

beboere i leilighetene på nedsiden (B og C) - og motsatt. 

Avfall fra oppussing 

Søppelbager / iSekk med avfall fra oppussing skal plasseres på snuplassen, langs 

kanten av rundkjøringen og til høyre for porten - men uten at de står i veien for 

porten, både mht. fotgjengere og ev. utrykningskjøretøy. 

Søppel må ikke bli stående i lengre tid, og være til unødvendig sjenanse for naboer 

både i og utenfor sameiet. Om vinteren må man også ta hensyn til at det kan 

forekomme snøfall og brøyting som dekker til og forhindrer henting av avfallet. 

Det er ikke tillatt å plassere avfall på torgene. 

Inngrep i bærende konstruksjon 

Endringer av bærende konstruksjoner skal som hovedregel ikke gjøres, og 

aldri uten skriftlig godkjenning fra styret. 

Dette følger av vedtektenes punkt 3-1-3 (se nedenfor). Bærende konstruksjoner 

omfatter bl.a. betongvegger, gulv og tak. 

Dersom man mener å ha behov for å gjøre slike inngrep, må man søke styret om 

tillatelse gjennom å fylle ut eget skjema (vedlagt nedenfor) . Skjemaet sendes til 

styrets epostadresse ullernbakken@styrerommet.no. Det må også legges ved en 

tegning som illustrerer endringen. 

Ved spørsmål, ta kontakt med styret. 

OBS: Slissing av vann og avløp ned i gulv over større avstander i leiligheten, 

må ikke gjøres under noen omstendigheter. 

Etasjeskillene i blokkene våre er forholdsvis tynne (18 cm), slik at slissing og 

innfelling av rør inkl. fallhøyde - særlig i diagonal retning på tvers av spennet - vil 

kunne medføre alvorlige svekkelser i bæreevnen til betongen. 

Punkt 3-1-3 i vedtektene sier følgende: 

Alle arbeider som kan medføre endring av fasade eller bærende konstruksjoner og 

oppsetting av utvendige installasjoner, kan bare gjennomføres etter skriftlig 

godkjenning fra styret. 

mailto:ullernbakken@styrerommet.no


 

Seksjonseier er ansvarlig for å undersøke om det er nødvendig med of fentlig 

godkjenning, samt å innhente slik godkjennelse hvor det er pålagt. Seksjonseier skal 

i etterkant dokumentere at arbeider er utført i.h.t. forskrifter og godkjenninger. 

Dersom seksjonseier foretar inngrep som beskrevet i denne bestemmelsen uten 

nødvendig godkjennelse fra styret, kan styret kreve at tiltaket tilbakeføres. 

Kostnadene for dette, samt eventuelle følgeskader av det ulovlige tiltaket, må 

bæres av seksjonseier. 

PDF UBS Søknad om endring av bærende konstruksjon.pdf Last ned på Vibbo  

https://vibbo.no/attachments/6064/download/-MIxd5x1a9XUQHSFtXNF/UBS%20S%C3%B8knad%20om%20endring%20av%20b%C3%A6rende%20konstruksjon.pdf
https://vibbo.no/attachments/6064/download/-MIxd5x1a9XUQHSFtXNF/UBS%20S%C3%B8knad%20om%20endring%20av%20b%C3%A6rende%20konstruksjon.pdf
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Ferdigattest
(for mindre arbeider)

76/1923).
MEE

10m.28/bnm.3094830. 77/1764

d Byggemelder:

Ullern Byggeselskap A/S
Holmenveien 19

Oslo 3

DA/BP

Y1. mat 1979

Alfsen og Gunderson A/8
Stiverksveien 1

Onl0 6

D meddeles at man ved siste basiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe lovstridig med hensyn il de bygningsmessige forhold.

For byeningssjefen

fung vgningsinspekter
. Andersen

Fordigattesten omfatter de bygningsmessige forhold samt opparbeidelse av tomten og gjelder ikke for installasjon av saniteranlegg,
sontralvarmeanlegy, geis on elektrisitet.
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KILE STOKHOLM ARKITEKTER AS 

Frognerstranda 2 

0250 OSLO 

 
 
 

    Dato: 09.03.2018  

Deres ref.:  Thomas Lien Vår ref.: 201612392-19 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: May Holm   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: MYRHAUGEN Eiendom: 28/830/0/0 
    
Tiltakshaver: Ullernbakken Boligsameie Adresse: v/OBOS Eiendomsforvaltning AS, 

Postboks 6668 St. Olavs plass, 0129 
OSLO 

Søker: KILE STOKHOLM ARKITEKTER 
AS 

Adresse: Frognerstranda 2, 0250 OSLO 

Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

Ferdigattest - Myrhaugen 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for fasadeendringer og 

vedlikeholdsarbeid/ rehabilitering, mottatt 15.02.2018 

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

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

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201612392 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan D-01 27.06.2016 1/14 

Fasade øst - nr 25 A40-23 27.06.2016 1/29 

Fasade nord - nr 25 A40-11 27.06.2016 1/30 

Fasade syd - nr 25 A40-12 07.07.2016 1/31 

Fasade øst - nr 25 og 31 A40-24 27.06.2016 1/32 

Fasade syd - nr 27 A40-14 07.07.2016 1/33 

Fasade nord - nr 27 A40-13 27.06.2016 1/34 

Fasade nord - nr 29 A40-15 07.07.2016 1/35 

Fasade syd - nr 29 A40-16 07.07.2016 1/36 

Fasade øst - nr 31 A40-24 27.06.2016 1/37 

Fasade syd - nr 31 A40-18 27.06.2016 1/38 

Fasade nord - nr 31 A40-17 
 

1/39 

Fasade nord - nr 33 A40-19 07.07.2016 1/40 

Fasade syd - nr 33 A40-20 07.07.2016 1/41 



Saksnr: 201612392-19 Side 2 av 2 

 

Fasade nord - nr 35 A40-21 05.08.2016 1/42 

Fasade syd - nr 35 A40-22 05.08.2016 1/43 

Fasade vest - nr 25 A og B A40-30 25.04.2017 16/7 

Fasade vest - nr 25 C og D A40-31 25.04.2017 16/8 

Fasade vest - nr 27 A40-32 25.04.2017 16/9 

Fasade vest - nr 29 A40-33 25.04.2017 16/10 

Fasade vest - nr 31 A og B A40-34 25.04.2017 16/11 

Fasade vest - nr 31 C og D A40-35 25.04.2017 16/12 

Fasade vest - nr 33 A40-36 25.04.2017 16/13 

Fasade vest - nr 35 A40-37 25.04.2017 16/14 

Sluttrapport for avfallshåndtering 

Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk 

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.  

Klagefristen er tre uker 

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

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

byggesaker/ 

 

 

 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 09.03.2018 av: 

 

May Holm - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

Ullernbakken Boligsameie, v/OBOS Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6668 St. Olavs plass, 

0129 OSLO 

 

 

 

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

til

Oslo Byskriverembete

nringen gjelder oppdeling 1 eierseksjonerav Myrhaugen

27, 29, 31, 33 og 35 samtligebeliggende på gnr. 29

830.

På eiendommen er oppført 6 boligblokker med tilsammen 100

leiligheter med biloppstillingsplasser. Hele eiendommen

begjæres ooodelt i 100 selveierseksjoner.

""i* nelveierseksjon består av en ideell andel av eiendommen

tilsvarende l/100. Til hver seksjon herer eksklusiv

disposisjonsrett over f~» leilighet som i henhold til Ved-

lagte forflelinflslisteer tillagt seksjonen.

Safloiet er or~=niflert under navnet "Ullernbakken Boligsameie

og sameiets fellesutgifter foríelee på den enkelte seksjon

forholdsmessig etLer `§“ncsummono iF*]~c utgangznkjøtene.

Oslo, Ifiziaprti1978
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Harald Hertzberg

Vedlegg: 1. Fordelingslistem/tinqlysinqsgjenfert»

2. Situasjonsplanog leilighetsçlassermed

tinglysingsgjenpart.
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I

1 ‘g2 "$378
Seks1.r'1r.Adresse gar,nr, E13. Arealm2 . B1.nr.Ant.ran

V 1 Myrhauqen25 95 K.e’og.125 1 1 5
1 2 97 Laug. 113 2 " s
g 3 99 2.etg. 107 2 " 5
g 4 3.etg.101 2 " 5
* s 101 x.aug.114 1 " 5

6 94 1.etg.113 2 " s
7 92 Laug. 107 2 " s
P 9 3.etg.101 2 s

10° 1<.aug.125 1 " 5
is». 87 l.etq.113 :~ s
11 39 2.etg.107 2 5
2 91 3.etg.101 2 = s
13 93 Kata. 114 1 " 5
14 35 113 2 " 5
1s 38 2.etg.107 2 s
16 92 3.aug.101 2 ' s
17 979 K.etq.125 1 " s
18 31 1.etg.113 2 " s
19 33 2.etq.107 2 5
20 as 3.etg.101 2 " s
21 73 K.ebq.114 1 " 5
22 1: Laug. 113 2 ' s
23 gj; 2.etq. 107 2 5
‘E’? 1.; 'x_ 101 2 s
2-3 E<.etc?.125 1 'å
26 7.5 Letq. 113 2 5
2 '13 2.9+7. 107 2 " 5
22 :7 3.et~”,'.101 s

. 29 70 Laug. 114 1 s
i 30 2:: 1.et;:‘.113. 2 s

31- 7; Laug. 107 2 '^ s
V 32 77' ?.:»:v.101 2 " s
i 33 Myrhaugen27 1.7 Laug; 143 1 13 s
*1 34 " 7 2.etg. 137 1 ' 3
, 35 ; Laug. 130 1 ' s

36 1 Laug. 125 1 s
37 11 1.:>td. 'W l 2

' 38 2.etg. 70 1 2
30 1 3.aug. 64 1 2
40 ;+`,. 4.etfJ. 184 2 7
41 1,; Laug. 1.4: 1 s
42 3 2.etq.137 1 s
43 g 3.etg. 125 l " 5
ä 'fzyrhaugen29 19 å IB å

16 .etg. "
45 13 3.aug.130 1 " s
47 2o 1.etg. 76 1 2
48 17 2.aug. 70 1 " 2
49 14 3.aug. 64 1 " 2
so 21 1.aug.143 1 " s
s1 10 2.aug.132 1 " s
s2 15 3.aug.130 1 " s
S3 Myrhaugcr.31 65 l.etg. 114 1 1‘. 5
s4 67 2.aug.113 2 ' s
ss 69 3.aug.107 v s
56 64 l.etg.12s 1 " 5
57 bb 2.aug. 113 2 " 5

i 58 as 3.etq.107 2 1' 5
i 59 59 l.c:-Ttfi.125 1 " 5

60 61 2.aug.113 1 " 5
X 61 63 3.etg.107 2 " s
- 62 58 l.etg.114 1 " s

63 60 2.etq.113 1 " s
bekreftesÅvslzrååiensr"I‘I<'1'l9;“E"‘
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64
65
66
67
68
(f.
uJ
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71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84

86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100

Fäfiflfifllgefl

Myrhaugen33 31

Bymhaugen35

Gar.nr.

31 62 3.etq.107
53 1.etg. 125
55 2.etg. 113
57 3.etg. 107
52 1.etg. 114
54 2.etg. 113
56 3.etg. 107
47 1.etq. 125
49 2.etg. 113
51 3.etg. 107
46 3.€tn. 114
48 2.etg. 113
50 3.etg. 107

U+1etg. 128
28 2.etg. 137
25 3.etg. 130
22 4.etq. 125
32 U+1.etg.114
2 2.eta. 70

(°gq21j26 3.eUq. 64
23+2é 4.eta. 179
L; u+l.;b7. 12$
,, 2.etd. 137

:7 3.etg. 130
45 "-4 '_. ffjcr.128

40 2.etq. 137
35 3.etd. 130
;“ 4.ctg. 125
44 U+1.etg.11::
*1 T.ctc. 70
34 3.etg. 64
16+7 4.etg 179
så u+l.etq.128
42 2.etq. 137
x? 3.?tq. 130
103+; 2.uetq 126
1%? " 72

H M ,'/x
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Oversikt over leilighetatyper og leilighetsnr.

84,
A2 - A0 _ 40

36,
35,

Cl _ 43
- 39,
- 34,

1 ° 51
_ 38,
- 33,
- 37,
_ 85'

- 81,
- 77,

100
- 99
— 4,

_ 8,

_ 3’

Us 7'

_ 2'

_ 6'

_ 9’

G - 1
_ S'

29,

95

80, 91
46, 52, 79, 87, 90, 98

49, 83, 94
42, 45, 78, 86, 89, 97

48, 82, 93
41, 44, SO
47
96
92
88

32
12, 16, 20, 24, 28
31, 55, 76
11, 15, 19, 23, 27, 58, 61, 64, 67, 70, 73
30, 54, 75
10, 14, 18, 22, 26, 57, 60, 63, 66, 69, 72
17, 25, 56, 59, 65, 71

13, 21, 62, 68
53, 74

Oslo, 18.april 1978 _
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Etter tinglysing returneres begjæringsskjemaettil
Org.nr.: 971 040 823

Oslo kommune,

Plan- og bygningsetaten,

Postadresse: Boks 364 sentrum, 0102 Oslo

Kun o I snin er i feltene 1 - 4 r istreres i runnboken

1. Eiendommen som begjæres seksjonert
Kommunenr.  Kommunens navn Gårdsnr.

2. Hjemmelshaver(e)
Fødselsnr./Org.nr. (11/9 siffer)  Navn

0301

3. Begjæring. Eiendommen begjæres oppdelt i eierseksjoner slik det framgår av etterstående fordelingsliste

SUM BRØK

OSLO

 (idNi(1<r:» iij  ifriN:'111,"

Doknr: 664323 Tinglyst: 09.09.2009
STATENS KARTVERK FAST EIENDOM

Bruksnr.

SUM BRØK SUM BRØK

X.30

orrnal Brøk (teller)

SUM BRØK TELLERE =NEVNER I SAMEIEBRØKEN

Begjæring om oppdeling
i eierseksjoner
Begjæring om
reseksjonering

Festenr. Seksionsnr.

Seksjonsnr.  Ideell andel  

Tilleg S.nr.
areal

31
32
33
34
35
36
37
38
39

Formal
41

40
SUM BRØK

4. Supplerende tekst
OBS ! Her påføres kun opplysninger som kan og skal tinglyses.
Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen består i. Eventuelt pa hvilken måte fellesarealene berøres.

Aly ler P)(1. t Kii  cj IC2 (4,pre,c-Les'

e(e atea.

Brøk (teller)
 areal  

Signaturer
Rubrikk for underskrifter finnes nederst på side 2. (Felt 7) Da skjemaet består av løse ark, kreves imidlertid signering også her.

©Oslo kommune. Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 1 av 3
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5. Egenerklæring
Undertegnede erklærer at

a) seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,

eller

seksjoneringen gjelder bestående bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter
som er ferdig utbygd.  

c)

d) bruksenhetenes formål (bolig eller næring) er i samsvar med gjeldende arealplanformål,
eller

det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven.

g)

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i bygningen.

inndelingen i bruksenheter gir en formålstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter.

e) ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nødvendig til bruk for andre
bruksenheter i eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i
eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt å skulle tjene beboernes eller
bebyggelsens felles behov.  

areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal.
Fellesarealet omfatter ikke vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor
leier har kjøperett.  

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på
eiendommen og har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom.  

h) hver boligseksjon har kjøkken, bad og WC innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og
WC er i eget eller egne rom,
eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

i) det er fastsatt vedtekter (Jfr. ESL § 28)

UNDERTEGNEDE ER KJENT MED AT DET ER STRAFFBART Å AVGI ELLER BENYTTE URIKTIG
ERKLÆRING  -  JFR. STRAFFELOVENS 189 OG 190.

6. Tegninger m.v.

Alle vedlegg skal være i A4 format og fortløpende sidenummerert.
Vedlegg som skal følge seksjoneringsbegjæingen:
a) Situasjonsplan (ESL § 7, 2. ledd)
b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft. På tegningene er grensene for bruksenhetene,

forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (ESL § 7, 2. ledd)
c) Liste med navn og adresse på alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke sendes til tinglysing.)
d) Vedtekter (ESL § 28). (Skal ikke sendes til tinglysing.)
e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (ESL §§ 12 og 13)

7. Underskrifter
Sted og dato  

?7 ofi

Underskrift Navn  gjentas med blokkbokst.

miti)  Sotyde2

©Oslo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 2 av 3
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8. Styrets samtykke m.v. ved reseksjonering10)
E Styret samtykker til reseksjonering (ESL § 12)

eller

•

Styret erklærer at sameiemøtet har samtykket til reseksjonering (ESL § 30)

Sted og dato

„

Dato

28

Noter:

•

Befaring er foretatt

Underskrift

g30

9. Kommunens tillatelse til seksjonering

Underskrifi

Navn  gjentas med blokkbokst.

127} s'ai/L-b&

n Målebrevskart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 12)

Tillatelsen er inntatt nedenfor

111 Tillatelsen følger vedlagt

Oslo kommune erklærer at tillatelse til seksjonering / reseksjonering er gitt for:
Gårdsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.  

Stempfl

„ /_

i Oslo kommune

• •
9«  _  tr
• • . • . I (.2 I r -
11113 bygffirgsetaten
TK FAGAVDELING

1) Det er enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.
2) Seksjonsnummer angis kun ved reseksjonering.
3) Feltet for ideell andel utfylles dersom det er flere hjemmelshavere.
4) B=boligseksjon; N=næringsseksjon; SB=sam leseksjon bolig; SN=samleseksjon næring.
5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrøk. I rubrikken angis kun telleren

(som heltall). Alle tellerne summeres ned, og summen utgjør da sameiebrøkens nevner.
6) B=tilleggsdel i bygning; G=tilleggsdel i tomt; BG=tilleggsdel både i bygning og tomt.
7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter ESL § 25,

1. ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg - jfr. § 25, 3. ledd.
Panterett inntatt i seksjoneringsbegjæringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Underskrift fra hjemmelshaver (ESL § 7) eller styret (ESL § 13)
9) Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle/registrert partner for de seksjoner hvor

sameiebrøken reduseres.
10) Etter ESL § 12 skal styret i noen tilfelle samtykke til reseksjonering. I de tilfeller hvor sameiemøtets

samtykke er nødvendig, innestår styret for at samtykket er innhentet - jfr. ESL § 30.
11)Styremedlemmenes underskriftsfullmakt må dokumenteres gjennom bekreftet kopi av

årsmøteprotokoll el.l.
12) Kommunen skal - dersom måledokument utarbeides - vedlegge dette sammen med

tin I sin s jenpart.

COslo kommune, Plan- og bygningsetaten . Seksjoneringsbegjæring - side Side 3 av 3
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	Ullernbakken boligsameie, org. nr. 983 633 382
	Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet, og endret på årsmøte 26.04.18. Sist endret på ekstraordinært årsmøte 01.09.2021.
	1. Innledende bestemmelser
	4. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
	7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
	7-1 Mislighold
	Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på husordensregler og vedtekter.
	7-2 Pålegg om salg av seksjonen
	Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve sek...
	7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
	Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kre...
	Godkjente tegninger og kart
	Sluttrapport for avfallshåndtering
	Klagefristen er tre uker



