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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 19 250 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

495 840,‑

TOTALPRIS

19 745 840,‑

FELLESKOSTNADER

5 382,‑ pr. mnd

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

173/ 186 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

4

BYGGEÅR

2019

ENERGIKLASSE

E

TOMTEAREAL

12372.3 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Jeg har vært aktiv som eiendomsmegler siden sommeren  
2016 og har i denne perioden formidlet godt over 1000 hjem i  
og rundt Oslo. For meg handler eiendomsmegling om langt  
mer enn selve transaksjonen; det er drømmer som skal  
realiseres for både selger og kjøper. Det å bidra til at  
mennesker tar trygge og veloverveide valg i en av livets  
viktigste prosesser, er noe jeg er genuint opptatt av.

Mine holdninger til jobben og livet er synkrone. Jeg lever og  
ånder for eiendomsmegling og tar med meg verdifull erfaring  
fra en tidligere karriere i toppidretten. For meg er det ikke rom  
for andre prioriteringer enn familien og jobben. Det er dette  
fokuset som har gjort at jeg har klatret til toppen og i dag  
regnes som en av landets beste eiendomsmeglere. Når du  
velger meg, velger du fullt fokus hele veien.

Jeg jobber etter en enkel leveregel: Lykkes du, lykkes jeg.

Er du nysgjerrig på hvordan jeg tilfører verdi til ditt boligsalg?  
Klikk på kontaktknappen. Det kommer du ikke til å angre på.
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BESKRIVELSE

Deres nye hjem?
En spektakulær fabrikkleilighet over tre etasjer i det prisbelønte  
Vinslottet på Hasle ‑ en sjelden mulighet for den kvalitetsbevisste. 

Gjennomført bruk av eksklusive materialer, hvor hver eneste detalj  
er utført med presisjon og finesse. Over tre meter takhøyde,  
generøse vindusflater og en helhetlig planløsning gir en elegant  
kombinasjon av volum, lys og funksjonalitet. 

Takterrasse på ca. 53 kvm, privat atrium og flere balkonger skaper  
en unik sammenheng mellom ute‑ og inneområder.

Attraktiv beliggenhet i hjertet av Hasle, med kort vei til T‑bane,  
butikker, kafeer, parker og servicetilbud. 

Området kombinerer det beste av byliv og nabolagsfølelse, med  
historiske omgivelser og moderne komfort. 
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Økonomi
Prisantydning
Kr 19 250 000

Omkostning kjøper
19 250 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
481 250 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
482 340 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
495 840 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
19 732 340 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
19 745 840 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Estimert totalpris ink. omk
Kr 19 745 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 382,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Bredbånd, kommunale  
avgifter, forretningsførsel, felles forsikring, diverse  
honorarer, drift og vedlikehold etc.

Fordeles slik:
Felleskostnader kr 4 998,‑
Garasje kr 110,‑
Cloudcharge DEFA kr 75,‑
Bredbånd kr 199,‑

I posten felleskostnader inngår driftskostnader, felles  
bygningsforsikring, vaktmester, felles drift og vedlikehold,  
kommunale avgifter, forretningsførsel m.m.

Fakturering av vann + fyring etter faktisk forbruk.  
Kostnaden er til enhver tid avhengig av forbruk.

Eiendomsskatt
Kr 8 808,‑ (2026)

Informasjon om eiendomsskatt er innhentet fra  
eiendomsskattelistene til kommunen.

Kommunale avgifter
Informasjon: inkludert i fellekostnadene. 

Fellesgjeld
Lånebetingelser fellesgjeld: Ingen fellesgjeld.

Andre kostnader:
Andre utgifter: I tillegg til fellekostnadene påløper det  
kostnader til strøm, innboforsikring, diverse  
abonnementer og lignende.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 5 581 357 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 14 401 939 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
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SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet på Hasle,  
nærmere bestemt i det ikoniske Vinslottet. Det tidligere  
tapperiet regnes som et landemerke i Oslo og står som  
et arkitektonisk ikon fra sin tid. Hasle ligger høyt og fritt  
med gode sol‑ og utsiktsforhold, og grenser til Løren,  
Sinsen, Refstad og Økern. Området har de siste årene  
gjennomgått en betydelig transformasjon og fremstår i  
dag som et moderne og familievennlig boområde med  
kort vei til skoler, barnehager, servicetilbud og et bredt  
utvalg fasiliteter.

I Vinslottet finner du et moderne handelshus hvor hele  
første etasje er gjort om til et sosialt og uformelt  
møtested. Her ligger dagligvare (Spar), Synsam (optiker),  
frisør, legesenter, klesbutikk, bakeri, gastropub og flere  
hyggelige spisesteder ‑ alt lett tilgjengelig rett utenfor  
døren.

Hasle og Løren byr også på flotte grøntområder. Peer  
Gynt‑parken med statuer og lekeplasser, Kanonhallen  
som kulturarena, samt rekreasjonsområder som  

Torshovdalen, Tøyenparken, Bjerkedalen park, Valle  
Hovin og friområdene ved Sinsen Hageby ‑ alle i  
gangavstand. Totalt finnes det rundt ti parker i  
nærområdet, og disse er i ferd med å knyttes sammen  
via et sammenhengende nettverk av gang‑ og  
sykkelstier. I tillegg ligger treningssentre som Sterk og  
Sats Hasle i umiddelbar nærhet.

For den aktive byr Hasle‑Løren IL på et bredt idrettstilbud  
innen fotball, håndball, ishockey, innebandy, ski, sykling  
og multisport. Løren Idrettspark består blant annet av  
kunstgressbaner, klubbhus, ishall og flerbrukshall som  
benyttes til håndball og innebandy.

Dagligvarehandelen kan ellers gjøres på blant annet Kiwi,  
Meny eller Mega. På Løren Torg finner du et hyggelig  
nærsenter med dagligvare, apotek, kafé og  
velværetilbud, i tillegg til flere handlegater på Løren.  
Kanonhallen benyttes jevnlig til konserter, teater og  
andre kulturarrangementer. På Økern, bare en kort  
spasertur unna, er det i tillegg vedtatt bygging av et av  
Oslos største kjøpesentre med kino, badeland,  
kulturarenaer og boliger.

Parkering
Seksjonen disponerer egen parkeringsplass med lader.  
Dette en tilleggdsel til boligseksjon og den følger  
seksjonen ved salg. Dersom garasjeplassen selges  
separat, må det foretas reseksjonering.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.
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Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 12372.3 m²

Sameiets indre gårdsrom er opparbeidet med  
beplantning, sykkelstativ, lekeplass og steinsatte  
gangarealer.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon
Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
16.11.2020. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 173 m²
BRA ‑ e: 13 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 186 m²
TBA: 96 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 13 m² to kjellerboder. 
3. etasje
BRA‑i: 64 m² entré, kjøkken, to soverom og bad. 

4. etasje
BRA‑i: 55 m² stue, soverom, gang og bad.

5. etasje
BRA‑i: 54 m² stue og soverom. 

TBA fordelt på etasje
3. etasje
16 m² patio (atriumterrassen) og balkong.

4. etasje
66 m² privat takterrasse og balkong. 

5. etasje
14 m² balkong.

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
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som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  

bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
Kjellerbodene er målt og avrundet til henholdsvis 7 m² og  
6 m².

Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som  
under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike  
fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.  
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten  
innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli,  
godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
forskriftskrav.

Arealmålingen og romfordelingen er ikke kontrollert opp  
mot godkjente plantegninger.

Standard
Velkommen til en unik og eksklusiv leilighet som  
kombinerer moderne arkitektur med et elegant og  
stilrent interiør. Denne gjennomførte boligen strekker seg  
over tre etasjer og byr på en fantastisk romfølelse, takket  
være store vindusflater, god takhøyde og en lys og luftig  
atmosfære. Leiligheten er nøye planlagt for å skape  
funksjonelle og harmoniske oppholdsrom, med et  
gjennomgående moderne uttrykk som balanserer varme  
materialer og sorte, stilrene detaljer. Hver etasje er utstyrt  
med gulvvarme i alle rom, med vannbåren gulvvarme i  

leilighetens 1. og 2. etasje, samt elektriske varmekabler i  
leilighetens 3. etasje. Med flere romslige balkonger og en  
imponerende takterrasse, har leiligheten gode  
uteområder med flotte solforhold og utsikt. Dette er en  
bolig som virkelig skiller seg ut, med både estetikk og  
komfort i høysetet ‑ et hjem som må oppleves!

Første etasje (byggets 3. etasje):
Entré:
Leiligheten har en romslig og innbydende entré med  
flislagt gulv i en tidløs, grå nyanse som gir et moderne og  
rent uttrykk. De flislagte overflatene er slitesterke og  
enkle å vedlikeholde, noe som gjør det praktisk i et  
inngangsparti. I entréen er det plassbygde  
garderobeskap, som gir rikelig med oppbevaringsplass  
for yttertøy og sko.

Gangpartiet som leder videre inn i leiligheten er preget av  
enstavs eikeparkett som strekker seg gjennom  
oppholdsrommene og skaper en helhetlig følelse. Langs  
gangen er det store plassbygde skap, som gir ekstra  
oppbevaringsmuligheter.
De store vindusflatene ut til atrium i gangen gir mye  
naturlig lysinnslipp, mens de integrerte spotlysene i taket  
sørger for god belysning også på kveldstid.

Entréen er designet med tanke på både funksjonalitet og  
estetikk, med håndverksmessig utførelse og  
gjennomgående kvalitetsmaterialer, og gir et flott  
førsteinntrykk av denne gjennomførte leiligheten. 

Kjøkken:
Leiligheten har et lekkert og moderne kjøkken fra  
kvalitetsleverandøren Sigdal. Kjøkkenet er en fantastisk  
del av boligen, plassert i leilighetens første etasje.  
Kjøkkenet er utstyrt med stilrene, glatte skapfronter og  
benkeplate av kompakt‑laminat som gir et moderne og  
minimalistisk uttrykk. Den underlimte oppvaskkummen  
sammen med et ettgreps armatur gir en elegant finish.  
Kjøkkenet er svært funksjonelt med integrerte hvitevarer  
av høy kvalitet, inkludert oppvaskmaskin, stekeovn,  
induksjonstopp med integrert ventilator og kjøl‑/ 
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fryseskap. De store vindusflatene ved kjøkkenet gir en  
flott utsikt og bidrar til et lyst og luftig rom. Fra kjøkkenet  
er det adkomst til en nordøstvendt balkong på 7 m², som  
er et perfekt sted å nyte morgenkaffen eller en stille  
stund i frisk luft. Kjøkkenet er smykket med en stilren  
intern trapp som tar deg opp i 4. etasje (plan 2). Trappen  
har lakkerte stålvanger, trinn i hvitpigmentert heltre eik  
og rekkverk i herdet glass. Sorte håndløpere i stål på  
veggene.

Bad/ vaskerom:
I leilighetens første etasje finner du et moderne og pent  
baderom som kombinerer funksjonalitet med stilrene  
detaljer. Rommet er helfliset med fliser på både gulv og  
vegger, noe som gir et gjennomført og elegant uttrykk.  
Veggene er kledd med store, mørke fliser, mens  
hovedgulvet har 30x30 cm fliser i en matchende  
grånyanse. Dusjgruben er nedsenket og belagt med 5x5  
cm fliser som gir et lokalt fall mot sluk, noe som sikrer  
effektiv drenering.
Baderommet er utstyrt med vannbåren gulvvarme, som  
sørger for jevn og behagelig temperatur året rundt. Taket  
er kledd med malte plater og har integrerte downlights  
som gir god belysning. Avtrekket fra baderommet er  
tilkoplet felles ventilasjonsanlegg, som sikrer god  
luftkvalitet.
Dusjen har dusjdører i herdet glass og er montert direkte  
på gulvet, noe som gir et åpent og romslig inntrykk. Det  
er montert membran og plastsluk med klemring på  
badet, som gir trygg og sikker drenering.
Servantseksjonen har skuffeinnredning som gir god  
oppbevaringsplass for toalettartikler, og vegghengt  
klosettskål med innebygd sisterne gir et minimalistisk  
preg. Det er opplegg for vaskemaskin og tørketrommel i  
rommet, noe som gjør det praktisk som kombinert bad  
og vaskerom.

Soverom:
Leilighetens første etasje inneholder to stilfulle og  
innbydende soverom, begge med direkte adkomst til et  
lyst og luftig atrium på ca. 9 m². Atriet fungerer som en  
naturlig forlengelse av rommene og gir en følelse av å  

være utendørs, samtidig som det skjermer for innsyn.  
Begge soverommene har store vindusflater som gir  
rikelig med dagslys.
Vindusflatene vender ut mot atriet, og begge rommene  
er utstyrt med påkostede utvendige elektriske markiser  
som gir mulighet for effektiv solskjerming. På hvert av  
rommene er det et elektrisk vindu, med åpne‑ og  
lukkefunksjon. Soverommene er innredet med smakfulle  
farger, kvalitetsmaterialer og et elektrisk vindu på hvert  
soverom. Enstavs eikeparkett på gulvet gir en varm og  
naturlig følelse, mens veggene er malt i moderne og  
harmoniske fargetoner. Begge rommene er godt egnet  
som soverom for både voksne og barn, og de store  
vinduene gir en behagelig romfølelse. Med utgang til  
atriet fra begge soverommene er det enkelt å skape en  
åpen atmosfære i sommerhalvåret.

Atriet er en skjermet og rolig uteplass som ligger sentralt  
plassert mellom soverommene og gangen. Gulvet er  
belagt med terrassebord i tre, og atriet er innredet med  
sittegruppe som skaper en lun atmosfære. 

Andre etasje (byggets 4. etasje):
Stue:
Leilighetens andre etasje rommer en lys og romslig stue  
med en takhøyde på 2,85 meter, som gir en behagelig og  
luftig atmosfære. De store vindusflatene fra gulv til tak  
sørger for rikelig med naturlig lysinnslipp og skaper en  
åpen romfølelse.
Stuen har enstavs eikeparkett, med vannbåren  
gulvvarme, som gir et varmt og eksklusivt preg, mens  
veggene er malt i delikate lyse fargetoner som forsterker  
rommets åpenhet. Den stilrene trappen i eik med  
stålvanger og glassrekkverk binder etasjene sammen på  
en elegant måte, samtidig som den bevarer rommets  
visuelle flyt.
Stuen er svært romslig og godt tilrettelagt for møblering i  
ulike soner. Rommets utforming legger til rette for  
fleksibel møblering, enten man ønsker en sosial sone  
eller en mer intim atmosfære.
Stuen har adkomst til to fantastiske uteområder som gjør  
etasjen spesielt attraktiv. Fra stuen og det tilstøtende  
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soverommet er det utgang til en nordøstvendt balkong  
med fint utsyn over sameiets skjermede og parkmessige  
gårdsrom/ atrium. Denne balkongen er perfekt for  
morgen‑ og formiddagssol, hvor man kan nyte frokosten  
med utsikt mot nærområdet.
I motsatt retning har stuen utgang til en sydvestvendt  
takterrasse på hele 53 m², som er en solrik oase med sol  
fra formiddag til kveld. Her har du en vidstrakt utsikt over  
Oslo by og Oslofjorden. Takterrassen er innredet med en  
plassbygd sofa som gir både sittekomfort og et stilfullt  
uttrykk.
Terrassen er beplantet og har god plass til både  
spisegruppe og loungeområde ‑ ideell for sosiale  
sammenkomster og avslapning.

Soverom:
Leilighetens andre etasje inneholder et lyst og  
innbydende soverom som kombinerer komfort og stil på  
en gjennomført måte. Rommet har en luftig og romslig  
følelse, takket være de store vinduene som gir rikelig  
med naturlig lysinnslipp. Rommet er spesielt med  
vinduer fra to himmelretninger, meget god takhøyde og  
fint utsyn over sameiets skjermede gårdsrom/ atrium.
Soverommet er innredet med enstavs eikeparkett på  
gulvet med vannbåren gulvvarme, som gir et varmt og  
eksklusivt preg. Veggene er malt i en lys farge som  
harmonerer godt med den øvrige interiørstilen. Vinduene  
har sorte, smårutete karmer som gir et moderne og  
stilrent uttrykk.
Det er god plass til en stor dobbeltseng, nattbord og  
oppbevaringsmøbler, noe som gjør rommet svært  
funksjonelt. Direkte utgang fra soverommet til en  
nordøstvendt balkong, perfekt for å nyte morgenkaffen i  
sollys. Her har du hyggelig utsikt mot Vinslottets flotte,  
parkmessige gårdsrom/ atrium. Balkongen har en god  
størrelse og fungerer som en forlengelse av soverommet,  
som gir en ekstra dimensjon til rommet.

Baderom:
Leilighetens baderom i andre etasje er moderne og  
innbydende, med fokus på funksjonalitet og stil. Rommet  
er helfliset med elegante, lyse fliser på både gulv og  

vegger, noe som gir et rent og harmonisk uttrykk.
Hovedgulvet er belagt med 30x30 cm fliser i en nøytral  
lys nyanse, mens dusjgruben er nedsenket og belagt  
med 5x5 cm fliser for optimalt lokalt fall mot sluk.  
Dusjhjørnet har lekre dusjdører i herdet glass som gir et  
stilrent uttrykk og sørger for en åpen og romslig følelse.  
Dusjen er montert direkte på gulvet, og det er installert  
membran og plastsluk med klemring som gir trygg og  
sikker drenering. Baderommet er utstyrt med vannbåren  
gulvvarme som gir en behagelig temperatur året rundt.  
Taket er kledd med malte plater, og den integrerte  
ventilasjonen er koblet til et felles ventilasjonsanlegg, noe  
som sikrer god luftkvalitet. Servantseksjonen har en  
moderne, hvit skuffeinnredning med rene linjer og god  
oppbevaringsplass. Over servanten er det et stort speil  
med integrert belysning som gir godt lys ved daglig bruk.  
Klosettet er vegghengt med en innebygd sisterne, noe  
som gir et minimalistisk og moderne uttrykk.

Tredje etasje (byggets 5. etasje):
Stue:
Stuen i toppetasjen i tårnet er en romslig og lys  
oppholdsplass med en moderne og elegant atmosfære.  
Med god takhøyde på henholdsvis 2,91 meter og 3,36  
meter, skapes en luftig og åpen følelse. De store  
vindusflatene slipper inn rikelig med naturlig lys, som  
harmonerer med den lyse og luftige estetikken i rommet.  
Stuen er preget av moderne sorte detaljer som utgjør en  
lekker kontrast mot de lyse flatene, noe som gir en  
sofistikert og stilren helhet. De sorte vindusrammene og  
rekkverket på trappen fremhever den moderne stilen og  
gir stuen et eksklusivt uttrykk. Rommet har gode  
møbleringsmuligheter, med plass til både en stor  
sofagruppe, spiseplass og et fleksibelt område som kan  
innredes som hjemmekontor eller leseplass. Det gir  
mange muligheter for personlig tilpasning. Fra stuen er  
det adkomst til en nordøstvendt balkong på 14 m².
Fra toppetasjen har du også utgang til felles rømningsvei  
som fører ned til takterrassen.

Soverom:
Del av stuen er delt av og innredet som et romslig  
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soverom, avskjermet med påkostet elegant plassbygd  
glassvegg med doble glassdører. Dette gir et moderne  
preg, samtidig som det slipper inn rikelig med lys.
Rommet har gode møbleringsmuligheter med plass til  
stor dobbeltseng, nattbord og garderobeløsninger. Den  
lyse atmosfæren understrekes av vinduene med sorte  
karmer, som skaper en stilfull kontrast mot de ellers lyse  
overflatene. Dette gir soverommet et moderne og luftig  
uttrykk.
Soverommet har utgang til den nordøstvendte balkongen  
målt til 14 m². Balkongdøren, sammen med de sorte  
glassdørene som avgrenser rommet, bidrar til et  
moderne og lyst uttrykk.

Se vedlagte tilstandsrapport for ytterligere informasjon.

Høydepunkter
‑ Eksklusiv arkitektur og interiør: Moderne og stilrent  
design med gjennomgående høy kvalitet i materialvalg  
og utførelse.
‑ Romslig og luftig: Store vindusflater og god takhøyde i  
alle etasjer gir en lys og behagelig atmosfære.
‑ Moderne sorte detaljer: Gir et lekkert og sofistikert  
uttrykk og utgjør en lekker kontrast til den ellers lyse og  
luftige atmosfæren.
‑ Flere uteområder: Tre nordøstvendte balkonger på  
henholdsvis 7 m², 13 og 14 m², atrium målt til 9 m², samt  
en sydvestvendt takterrasse på 53 m².
‑ Fantastisk takterrasse: Solrik og privat, med flott utsikt  
og god plass til både spisegruppe og loungemøbler.
‑ Flere funksjonelle soner: God plass til møblering i  
diverse soner, både for stor sofainnredning og spisebord.
‑ Gjennomgående gulvvarme: Vannbåren varme i 3. og 4.  
etg, elektriske varmekabler i 5. etg, for optimal komfort.
‑ To stilrene baderom: Begge med flislagte overflater,  
gulvvarme, moderne innredning og dusjhjørne med  
herdet glass.
‑ Praktiske soverom: Fire romslige soverom med fleksible  
innredningsmuligheter, hvorav samtlige har utgang til  
balkong eller atrium.
‑ Privat og rolig beliggenhet: Leiligheten ligger skjermet,  
men med kort vei til byens fasiliteter.

‑ Lysinnslipp fra flere sider: Atrium, balkonger og store  
vindusflater sørger for naturlig dagslys hele dagen.
‑ Praktisk planløsning: God utnyttelse av arealet med  
åpen stue/ kjøkkenløsning og avgrensede private soner.
‑ Integrert belysning: Downlights i alle himlinger for jevn  
og god belysning, kombinert med naturlig lysinnslipp.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følger ikke med:
‑ taklamper, vegghylle på kjøkkenet og i stuen.

For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Simen Thorp

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Ladeboks for elbil er montert ved ladeplass.
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Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som  
kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,  
tinglyste forhold eller private avtaler)?
Foreligger avtale for adkomstrett vedrørende tilsyn/ 
enkelt vedlikehold gjennom vår seksjon. Ved arbeider  
som strekker seg over 1 dag, vil sameiet måtte bruke  
annen adkomst. Lift o.l. Adkomstretten begrenser seg  
oppad til fire ganger pr. kalenderår. I vår botid, har vi kun  
opplevd ett behov for inspeksjon på tak, hvor tekniker  
ikke fikk utført jobben på bakgrunn av at det ikke var  
mulig å komme til gjennom vår seksjon.

Kjenner du til om sameiet/ laget/ selskapet er involvert i  
tvister av noe slag?
Ja, sameiet har 3 pågående saker mot utbygger.

Byggemåte
Bygningen er oppført med grunnmur i betong,  
yttervegger i betong, stål‑ og trekonstruksjon, og flatt  
oppforet yttertak, tekket med takpapp. Yttevegger i stål,  
tre‑ og betongkonstruksjon, forblendet utvendig  
forblendet med teglstein.

Vinduer
Vinduer med 3‑ lags isolerglass, fra byggeåret med  
sprosseinndeling i aluminium/ stålrammer, utformet i  
industriell stil.

Dører
Brann‑ og lydklassifisert entrédør, fra byggeår.
Balkongdører fra byggeår.
Innvendige glatte dører, skyvedører, samt  
sprosseinndeling i aluminium/ stålrammer til ett soverom.

Uteplasser
Sydvestvendt takterrasse, målt til ca. 53 m².  
Rekkverkshøyden er målt til ca. 1,34 meter. Dekket lagt  
med terrassebord. Glassrekkverk ned mot Patio  
(atriumterrassen). Det er montert utvendig lys, vannuttak  
og stikkontakt.

Nordøstvendt balkonger i betong‑ og metallkonstruksjon,  
målt til ca. 7 m², 14m² og 14m² under befaringen, men  
eventuelle avvik tilknyttet disse fremkommer senere i  
rapporten. Rekkverk i glass og metall målt til 1,04 meter  
og 1,34 meter.

I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 
Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
Spesielt forhold som er vurdert med TG2 og TG3 bør  
vurderes nøye, da de indikerer avvik fra normal slitasje  
og/ eller høy alder, noe som kan innebære behov for  
utbedringer. Bygningsdeler som er merket med TGIU er  
ikke blitt vurdert av takstmannen. 

Øvrig informasjon
Adresse
Bøkkerveien 6A, 0579 OSLO

Gnr. 124, bnr. 235, snr. 18, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Aisha Tahir og Nasser Iqbal Khokhar

Sameie
Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Organisasjonsnummer: 923881395
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Sameiet består av 223 boligseksjoner og 2  
næringsseksjoner. Sameiet Bygg 01 Vinslottet er  
registrert i foretaksregisteret med organisasjonsnummer  
923881395 og ligger i Oslo kommune, på gårdsnummer:  
124 og bruksnummer: 235. Sameiet er organisert etter de  
bestemmelser som følger av eierseksjonsloven og har til  
formål å drive eiendommen i samråd med og til beste for  
seksjonseierne.

Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av  
Enqvist Boligforvaltning AS. 
Sameiets revisor er Insignis AS.

Bygningsmassen er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring  
Norsk. Den enkelte seksjonseier bør tegne egen  
innboforsikring. Skader meldes direkte til  
forsikringsselskapet og styret skal informeres. For å  
forebygge skader ønsker styret samtidig å minne om at  
seksjonseiere må sørge for rensing av sluk på balkonger  
og terrasser der det er aktuelt.

Forretningsfører: Solibo AS

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring Norsk  
Avdeling Av Utenlandsk Fo

Polisenummer fellesforsikring: SP4747924.1.4

Husdyr: Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til  
sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen.  
Gårdsrommet kan ikke benyttes i forbindelse med  
dyreholdet. Det vises til vedlagte husordensregler for  
retningslinjer og instrukser vedrørende dyrehold.

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger:  
Resultatregnskapet for 2024 viser et driftsoverskudd på  
kr. 307 477.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energiklasse
E

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har vannbåren gulvvarme i 4 og 5. etasje.  
Elektrisk gulvvarme i 3. etasje. (Badene har elektrisk  
gulvarme).

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til kombinert  
bebyggelse og anleggsformål iht. S‑4597, datert  
24.08.2011. 

Området rundt Vinslottet er under omfattende utvikling  
og byggearbeider må påregnes. Det anbefales spesielt å  
følge med på de planer og prosesser som pågår for  
området via Oslo kommune, Plan‑ og bygningsetaten.

Pågående plansaker:
Detaljregulering , Bøkkerveien 1‑3
Saksnummer: 202506717. Hasle Linje 9 AS planlegger å  
omregulere Bøkkerveien 1‑3 på Hasle fra forretning/   
institusjon/
forsamlingslokale/  kontor/  bevertning til også å inkludere  
boligformål i tillegg til dagens regulerte formål.  
Planforslaget vil legge til rette for ca. 220‑250 nye boliger  
i tillegg til inntil 2 500 m2 næringsformål. Det ene bygget  
får egen flerbrukshall. 
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Boligene planlegges som en karréstruktur rundt et stort  
gårdsrom og vil ha varierende høyder mellom 3‑8 etasjer  
pluss sokkel mot Økernveien. Det skal også legges til  
rette for at Den Grønne Ringen kan opparbeides langs  
planområdet i Haslevangen og Bøkkerveien, og at  
Økernveien kan oppgraderes. Bøkkerveien 1‑3 har  
ambisjoner om å oppnå miljøsertifiseringen BREEAM  
NOR Excellent. Prosjektet skal ha energimerke A og  
energikilder i form av energibrønner, fjernvarme og  
solceller.

Detaljregulering , Økernveien 115
Saksnummer: 2025/ 06911. Økernveien 115 er et fremtidig  
boligprosjekt som utvikles 50/ 50 sammen med OBOS.  
Prosjektet har fått navnet «Teglverksløkka». I forslag til  
reguleringsplan planlegges det for primært boliger.  
Planforslaget inneholder også barnehage med åtte  
avdelinger, offentlig park, offentlig torg, gatetun og areal  
til turstien «Den grønne ringen».

Les mer om planene her: https:/ / eiendomsspar.no/ 
vare‑eiendommer/ prosjekter/ okernveien‑115‑oslo/

Detaljregulering , Økernveien 97
Området transformeres fra ren næringseiendom –  
bilforretning, til en flerfunksjonell bebyggelse med bolig  
over og utadrettet virksomhet på bakkeplan. Saken kan  
følges her: https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ 
saksinnsyn/ casedet.asp? 
direct=Y&mode=&caseno=202506924

Pågående byggesaker:
Bøkkerveien 5 ‑ karvesvingen 4 ‑ Oppføring av  
kontorbygg ‑ Hasle Linje felt K2B ‑ Securitas.
Saken kan følges her: https:/ / 
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ casedet.asp? 
direct=Y&mode=&caseno=202507790

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Heftelser i  
eiendomsrett:
2015/ 139893‑1/ 200 16.02.2015 BEST. OM VANN/ 
KLOAKKLEDN.
Bestemmelse om adkomstrett
Gjensidig rett til å ha liggende stikkledninger for
vann og avløp med nødvendige kummer,
fjernvarmeledninger og avgreningsrør og andre
nødvendige kabler/ installasjoner
Kan ikke endres eller slettes uten samtykke fra
kommunen
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 235

2015/ 154101‑1/ 200 19.02.2015 ERKLÆRING/ AVTALE
Rettighetshaver: HASLE LINJE INFRASTRUKTUR AS
ORG.NR: 985 073 694
Plikt til å erverve eierskap og hjemmel til hele eller deler  
av gnr. 124 bnr. 247 og/ eller gnr. 124 bnr. 26 i Oslo  
kommune
Bestemmelser om realsameie
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 235

2016/ 33341‑12/ 200 13.01.2016 ERKLÆRING/ AVTALE
Rett til gjensidig bruk av nødvendig grunn for reparasjon  
og vedlikehold av bygninger/ garasjeanlegg
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra  
kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 235

2016/ 359614‑3/ 200 22.04.2016 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 259
Bestemmelse om reprasjon og vedlikehold
Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra  
Oslo Kommune
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GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 124 BNR: 235

2021/ 493376‑1/ 200 28.04.2021
BESTEMMELSE OM ADKOMSTRETT
Rettighetshaver: SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET
ORG.NR: 923 881 395

GRUNNDATA
2019/ 1282975‑1/ 200 29.10.2019
SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 18
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 107/ 24958

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i henhold til  
gjeldende lovverk. I samsvar med sameiets vedtekter  
kreves det styregodkjennelse av leietaker ved utleie av  
boligen. Kjøper bærer risikoen for at ønsket leietaker blir  
godkjent, og godkjenning kan kun nektes dersom det  

foreligger saklig grunn. Korttidsutleie er tillatt i opptil 90  
døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24. Denne grensen  
kan justeres i vedtektene, men må settes mellom 60 og  
120 døgn. Korttidsutleie refererer til utleie i inntil 30 døgn  
sammenhengende.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
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Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  

gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
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forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).

 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
eventuelle forbehold som for eksempel usikker  
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke  
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et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er  
avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 
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Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 134 750,00
Grunnpakke bolig info kr 5 000
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 24 850
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900
Tilretteleggingshonorar kr 8 500
Eierskiftegebyr kr 6 725

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 34 225,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 199 225,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

Ansvarlig megler
Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
05.04.2026

Samarbeidspartnere og  

tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02260026

Selger 1 navn

Nasser Iqbal Khokhar

Selger 2 navn

Aisha Tahir

Gateadresse

Bøkkerveien 6A

Poststed

OSLO

Postnr

0579

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Ladeboks for elbil er montert ved ladeplass

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Beskrivelse

Foreligger avtale for adkomstrett vedrørende tilsyn/enkelt vedlikehold gjennom vår seksjon. Ved arbeider som
strekker seg over 1 dag, vil sameiet måtte bruke annen adkomst. Lift o.l. Adkomstretten begrenser seg oppad til fire
ganger pr. kalenderår. I vår botid, har vi kun opplevd ett behov for inspeksjon på tak, hvor tekniker ikke fikk utført
jobben på bakgrunn av at det ikke var mulig å komme til gjennom vår seksjon.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

Beskrivelse Sameiet har 3 pågående saker mot utbygger.

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Nasser Nasser Khokhar ba4da0fecbde3e378a2b
47feb0fab30065915313

01.04.2026 
20:57:40 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Aisha Tahir 0e6f4e1d2bbaf68d2e6c7
db9449009721e54e13a

01.04.2026 
20:55:05 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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We Consult AS | Befaringsdato: 05.03.2026
Bøkkerveien 6A 0579 OSLO | Matrikkel: 0301/124/235/0/18 | Referanse: 2026-0233

Tilstandsrapport
Bøkkerveien 6A 0579 OSLO

Leilighet | Byggeår: 2019 | BRA-i: 173 m²
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Forutsetninger

Oppdragets omfang og metodikk
Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende på befaringstidspunktet.
Oppdraget omfatter utarbeidelse av tilstandsrapport innenfor forskriftens rammer og krav, og vurderingene er foretatt innenfor dette
mandatet. Utover dette er det ikke foretatt særskilte undersøkelser eller vurderinger, med mindre dette uttrykkelig fremgår av rapporten.

Rapporten har som formål å beskrive registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten
bemerkninger omtales normalt ikke særskilt.

Undersøkelsene er basert på visuell befaring, supplert med stikkprøvebaserte undersøkelser og enkle målinger slik det følger av
forskriften. Konstruksjoner åpnes ikke, og det foretas ikke destruktive inngrep, med unntak av hulltaking der forskriften krever dette og
hvor eier har gitt samtykke. Utvendige konstruksjoner og bygningsdeler inspiseres normalt fra bakken, med mindre annet fremgår av
rapporten.

Rapporten bygger på de bygningsdeler og forhold som var tilgjengelige, synlige og mulige å observere ved befaringen. Bygningsdeler
som er skjult bak konstruksjoner, overflater, innredninger, tyngre lagrede gjenstander, snø, is eller lignende, er ikke undersøkt dersom de
ikke var tilgjengelige eller synlige ved befaringen.

Ved valg av tilstandsgrad legges kriteriene for tilstandsgrader i NS 3600:2025 til grunn.

Rapporten inneholder bygningsfaglige vurderinger innenfor oppdragets rammer og utgjør ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av
eiendommen. Rapporten gir derfor ingen garanti for at det ikke foreligger skjulte feil eller mangler.

Rapporten gjelder den aktuelle boligen (hovedenheten). Sidebygninger (eksempel garasje, boder uthus ol.), utvendige konstruksjoner og
øvrige forhold er kun vurdert dersom dette fremgår uttrykkelig av rapporten eller er bestilt som tilleggstjeneste. Forhold som ikke er omtalt
i rapporten kan ikke tolkes som undersøkt eller funnet i orden.

Presiseringer
Rapporten inneholder vurderinger av bygningsdeler, overflater og innredninger i den utstrekning dette følger av forskriftens krav. Vurdering
av øvrige overflater og innredninger (eksempel kjøkken- og garderobeinnredning), samt måling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv
(med unntak av måling av fall i våtrom), er utenfor forskriftskravene og inngår ikke i oppdraget, med mindre dette uttrykkelig fremgår av
rapporten. Hvilke bygningsdeler og forhold som er vurdert fremgår av rapporten.

Kosmetisk tilstand, visuelle forhold og bruksslitasje er i stor grad av subjektiv karakter. Interessenter oppfordres derfor til å foreta egne
vurderinger av slike forhold. Dersom planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette flater eller særskilt kvalitet på overflater, bør
nødvendige undersøkelser og målinger gjennomføres av fagkyndig før kjøp.

Rapporten omfatter ikke forhold som faller utenfor oppdragets mandat og forskriftens krav. Dette gjelder blant annet forhold knyttet til
skjulte konstruksjoner og installasjoner, funksjonstesting eller kapasitetsmålinger, etasjeskiller, piper og ildsteder, trapper, geotekniske
forhold, statikk, stikkledninger, lovlighet, offentlige godkjenninger og byggesaksforhold, fellesarealer med mindre annet uttrykkelig fremgår
av rapporten, samt lyd- og støyforhold. Rapporten omfatter heller ikke vurdering av tilbehør, løsøre, hvite- og brunevarer, kosmetiske
forhold, visuelle avvik, normal slitasje eller bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning. Listen er ikke uttømmende.

Innfelte belysninger og installasjoner demonteres normalt ikke, da dette kan medføre skade eller krever særskilt fagkompetanse.

Eventuelle bilder i rapporten er illustrasjoner av utvalgte forhold og gir ikke nødvendigvis et fullstendig bilde.
Opplysninger om arealer, fellesarealer, årstall og lignende er basert på mottatt informasjon, med mindre annet er oppgitt.

Det tas forbehold om eventuelle skrivefeil og systemtekniske feil som ikke påvirker de faglige vurderingene.

Gyldighet
Rapporten gjelder for eiendommens tilstand på befaringstidspunktet. Gyldighetsperioden er ett år fra befaringstidspunktet, eller frem til en
kjøper blir rettslig bundet til kjøpet, avhengig av hva som inntreffer først. Selges eiendommen ikke innen ett år, må det gjennomføres ny
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befaring og rapporten oppdateres.

Rapporten gir ingen garanti for fremtidige forhold. Skader eller endringer etter befaringstidspunktet omfattes ikke. Ved endringer eller
skader etter befaringen, plikter selger å kontakte utsteder av rapporten, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten kan ikke benyttes
ved flere salg uten oppdatering.

Rapporten er ikke ment som et fullstendig beslutningsgrunnlag alene, men som en del av den samlede informasjonen i en
eiendomshandel. Ved behov for vurderinger utover forskriftens krav, anbefales det å innhente ytterligere undersøkelser fra relevant
fagkyndig.

Selgers og kjøpers ansvar
Den bygningssakkyndige er ikke ansvarlig for konsekvenser av mangelfulle, uriktige eller tilbakeholdte opplysninger som ikke med
rimelighet kunne avdekkes ved befaringen. Rapporten fritar ikke kjøper fra undersøkelsesplikten. Selger eller selgers representant plikter å
gjennomgå rapporten og gi tilbakemelding om eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger før den tas i bruk.

Der rapporten beskriver forhold som indikerer risiko eller behov for videre vurderinger, anbefales ytterligere undersøkelser utført av
relevant fagkyndig. Eventuelle tiltak må vurderes av rapportens bruker. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak, da dette krever
særskilte faglige vurderinger.

Arealer og rombetegnelser
Arealer oppmåles og avrundes til nærmeste hele kvadratmeter i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A og forskrift til avhendingslova.
Arealopplysningene kan ikke alene legges til grunn for verdiberegninger, og oppmålingen tar ikke hensyn til bruksendringer, lovlighet eller
sikkerhetsmessige forhold.

Rom omtales etter faktisk bruk på befaringstidspunktet og kan avvike fra godkjente tegninger eller gjeldende regelverk. Eventuelle
tegninger er ikke kontrollert opp mot dagens bruk, med mindre dette uttrykkelig fremgår av rapporten. Dersom det foreligger ulovlige
bruksendringer eller tiltak, kan kommunen kreve retting. Angivelse av rom for varig opphold innebærer ingen bekreftelse på at rommet
oppfyller offentlige krav.

Rom utenfor boenheten som selger har opplyst tilhører boligen, er angitt som BRA-e. Eierforhold og rettigheter knyttet til slike arealer er
ikke kontrollert.

Vilkår for bruk og opphavsrett
Dette dokumentet er utarbeidet til eksklusiv bruk for kunden og eventuell ansvarlig megler for det avtalte oppdraget. Enhver form for
distribusjon, videreformidling eller gjenbruk av innholdet – enten i sin helhet eller i utdrag – krever skriftlig forhåndsavtale med utsteder.
Ved brudd på disse vilkårene påtar utsteder seg ikke ansvar for skader eller tap som følge av uautorisert bruk eller deling av dokumentet
med tredjeparter.

Rapportens struktur, layout og faste tekster eies av lisensgiver og er beskyttet av åndsverkloven. Dokumentets utforming kan ikke helt
eller delvis kopieres eller gjenskapes uten samtykke.

Spesielt for dette oppdraget
Boligen var møblert under befaringen, og undersøkelsen er gjennomført med de begrensninger dette medfører. Tyngre og større møbler er
ikke flyttet på, og skjulte områder bak disse er derfor ikke kontrollert.

Rapporten gjelder kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som ligger under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert.
Unntak kan gjøres dersom boligen har vedlikeholdsplikt for en bestemt bygningsdel (og dette er opplyst), eller hvis en bygningsdel etter
faglig skjønn har særlig tilknytning til boligen. Unntak gjøres kun for bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal
vurderes. Rapporten viser hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales å innhente tilgjengelig informasjon om fellesdelenes tilstand, for eksempel vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller
lignende. Det bør også undersøkes om planlagt vedlikehold eller rehabilitering kan påvirke økonomi og kostnadsfordeling.
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Tilstandsgradene
Bygningsdelene som inngår i oppdraget, tildeles en tilstandsgrad (TG). Tilstandsgraden reflekterer resultatet av de undersøkelser som er
utført innenfor oppdragets rammer, og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk
(referansenivå).

Generelt er referansenivået byggeforskrifter som gjaldt da boligen eller bygningsdelene ble oppført. Normal bruksslitasje som er vanlig for
bygningens eller bygningsdelens alder, regnes ikke som avvik. For enkelte områder legges dagens forskriftskrav til grunn, slik det
fremkommer i forskriften til avhendingslova.

Tilstandsgrad 0 / TG 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

Tilstandsgrad 1 / TG 1 gis når bygningsdelen bare har mindre avvik. 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.

Tilstandsgrad 2 / TG 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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 brukes også 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 større skader eller følgeskader.

Tilstandsgrad 3 / TG 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold
som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden brukes også ved påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd.

Tilstandsgrad IU / TG IU brukes unntaksvis når det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen. Eksempler kan være
snødekket tak og krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

Kostnadsestimat ved TG 3
Ved tilstandsgrad 3 gis et forsiktig anslag på hva det kan koste å utbedre avviket som utløser graden. Dette er kun en veiledende
vurdering og må ikke oppfattes som et tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det kan også finnes forhold som ikke fremkommer
av rapporten. Faktiske kostnader vil variere etter grundigere undersøkelser, skadeomfang, valgt løsning, materialer og lokale
priser. Rapporten bruker nivåene nedenfor.

Under 20 000 kr 20 000-100 000 kr 100 000-200 000 kr 200 000-500 000 kr Over 500 000 kr
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Sammendrag

Fordeling av tilstandsgrader
Basert på utførte undersøkelser

TG 2, TG 3 eller IU
Oversikten viser bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2, 3 eller IU i denne rapporten. For en fullstendig forståelse av vurderingene og alle
detaljer, må hele rapporten leses nøye.

IU Ikke undersøkt (1)

Kontroll i tilliggende konstruksjoner (Bad - 3. etasje )

TG 1

IU
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Vurderinger

Vinduer TG 1

Beskrivelse

Vinduer med 3- lags isolerglass, fra byggeåret med sprosseinndeling i aluminium/stålrammer, utformet i industriell stil.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk
at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersøkt visuelt ved
stikkprøvekontroller - et utvalg vinduer er kontrollert.

Dører TG 1

Beskrivelse

Brann- og lydklassifisert entrédør, fra byggeår.
Balkongdører fra byggeår.
Innvendige glatte dører, skyvedører, samt sprosseinndeling i aluminium/stålrammer til ett soverom.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk
at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkong/terrasse ol. TG 1

Beskrivelse

Sydvestvendt takterrasse, målt til ca. 53 m².
Rekkverkshøyden er målt til ca. 1,34 meter.
Dekket lagt med terrassebord. Glassrekkverk ned mot Patio (atriumterrassen). Det er montert utvendig lys, vannuttak og stikkontakt.

Patio (atriumterrassen) i 3. etasje målt til ca 9 m². Dekket lagt med terrassebord. Det er mmontert veggbelysning.

Nordøstvendt balkonger i betong- og metallkonstruksjon, målt til ca. 7 m², 13m² og 14m² under befaringen, men eventuelle avvik tilknyttet
disse fremkommer senere i rapporten. Rekkverk i glass og metall målt til 1,04 meter og 1,34 meter.

Vurderte forhold: Synlige forhold knyttet til festing, forankring, understøtting, skader på overflater utover normal slitasje, lufting og
løsninger for vannavrenning, inkludert oppkant ved dør. Rekkverkshøyden og åpninger er vurdert etter gjeldende byggteknisk forskrift
under befaringen, men eventuelle avvik tilknyttet disse fremkommer senere i rapporten.

Bad - 3. etasje - Om rommet
Beskrivelse

Badet er fra byggeår.

Vurderingen er i hovedsak basert på det som er synlig under befaringen.
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Bad - 3. etasje - Overflater TG 1

Beskrivelse

Fliser på gulv og vegg. Slette overflater i himlingen. Elektrisk gulvvarme.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest
etter bom (hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp
slukrist er målt med linjelaser. Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

Bad - 3. etasje - Sluk og tettesjikt/membran TG 1

Beskrivelse

Sluket er i metall. Synlig membran i sluket.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og
tegn på utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, utførelse og full
tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Bad - 3. etasje - Sanitærutstyr TG 1

Beskrivelse

Innredning: Skap med glatte fronter.
Sanitærutstyr: Servant, veggfestet klosett, dusj på gulv og opplegg for vaskemaskin.

Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne.
Avløp og vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder.

Bad - 3. etasje - Avtrekk TG 1

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.
Tilluft: Luftespalte med lufttilførsel under dørbladet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt
papirark. Det er ikke utført luftmålinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Bad - 3. etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner IU

Beskrivelse

Det er ikke gjort hulltakning grunnet dusjsonen er plassert mot tekniske installasjoner/innreding.

Bad - 4. etasje - Om rommet
Beskrivelse

Badet er fra byggeår.

Vurderingen er i hovedsak basert på det som er synlig under befaringen.
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Bad - 4. etasje - Overflater TG 1

Beskrivelse

Fliser på gulv og vegg. Slette overflater i himlingen. Elektrisk gulvvarme.

Vurderte forhold: Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest
etter bom (hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp
slukrist er målt med linjelaser. Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

Bad - 4. etasje - Sluk og tettesjikt/membran TG 1

Beskrivelse

Sluket er i metall. Synlig membran i sluket.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og
tegn på utettheter/skadelig fukt.

Membran/tettesjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, utførelse og full
tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Bad - 4. etasje - Sanitærutstyr TG 1

Beskrivelse

Innredning: Vegghengt skap med glatte fronter.
Sanitærutstyr: Servant, veggfestet klosett, dusj på gulv.

Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne.
Avløp og vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder.

Bad - 4. etasje - Avtrekk TG 1

Beskrivelse

Avtrekk: Mekanisk avtrekk.
Tilluft: Luftespalte med lufttilførsel under dørbladet.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt
papirark. Det er ikke utført luftmålinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

Bad - 4. etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner TG 1

Beskrivelse

Vurderte forhold: Det er undersøkt om våtrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning på utsiden av badet. Fuktmåler med
piggelektrode er benyttet i veggkonstruksjonen, og det er er gjort en visuell inspeksjon nær hullet. Målemetoden må ansees som en
stikkprøvekontroll, og gir ingen garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av målested, dybde, tidligere bruk av
rommet og oppbygning.

Måleresultat: Under 8 vektprosent.
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Gulv, vann- og avløpsrør i kjøkken TG 1

Beskrivelse

Gulvoverflater består av parkett.
Avløpsrør i plast.
Vannrør i plast.

Vurderte forhold: Synlige overflater på gulv er vurdert med tanke på skader, fuktskjolder og knirk i gulv. Det er foretatt overflatemåling med
fuktindikator nær vanninnstallasjoner, utført ved stikkprøver. Avløp og vannrør er enkelt testet ved åpen kran (avrenning og trykk).
Innredning og hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon av innredningen anbefales før kjøp.

Vannledninger TG 1

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør).
Hovedstoppekran: Lokalisert i fordelerskapene.

Vurderte forhold: Synlige vannrør er kontrollert med tanke på materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og
hovedstoppekran. Ved rør-i-rør-system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk kontrollert. Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst
alder på anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

Avløpsrør TG 1

Beskrivelse

Synlige avløpsrør er i plast.

Vurderte forhold: Synlige avløpsrør er kontrollert med tanke på materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avløpskapasitet
er vurdert ved enkel funksjonstest av avrenning på sanitærutstyr. Eventuell lukt fra avløpssystemet er vurdert. Skjulte rør er vurdert ut fra
opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist
engasjeres.

Ventilasjon TG 1

Beskrivelse

Mekanisk avtrekk fra bad og kjøkken. Lufttilførsel via friskluftsventiler. ??

Spørsmål til eier:
- Når var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ventilasjonen er vurdert med hensyn til ventilasjonstype, samt om rommene har mulighet for tilluft og avtrekk og om
dette generelt kan gi tilfredsstillende luftveksling. Det er ikke utført faktiske luftmengdemålinger eller tekniske vurderinger utover dette.
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Etasjeskiller TG 1

Beskrivelse

Etasjeskiller er utført i trekonstruksjon.

Det er utført en enkel horisontalmåling etter følgende prinsipper:

Lokalt avvik: Måling av fem punkter innenfor et område på ca. 2 meter, på tilfeldig valgt sted.

Totalt avvik: Måling ved ett punkt langs hver vegg samt ett punkt omtrent midt på gulvet.

Målingen ble utført i stue og kjøkken.

Målingene er gjennomført med linjelaser som stikkprøver på tilgjengelige flater, uten flytting av møbler. Metoden gir en indikasjon på
nivåforskjeller, men vil ikke nødvendigvis avdekke alle skjevheter. Resultatene kan variere ved nye målinger. Ved behov for høyere
nøyaktighet, eksempelvis i forbindelse med legging av nye overflater, anbefales mer presise målemetoder.

Totalt avvik ble målt til ca. 0,7 cm.
Lokalt avvik ble målt til ca. 0,5 cm.
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Elektrisk anlegg
Beskrivelse

Sikringer av automatsikringer og jordfeilbrytere.

Spørsmål til eier (El-tilsyn)

• Har det lokale el-tilsynet gjennomført tilsyn: Ukjent

Ettersom det ikke foreligger el-tilsynsrapport innen de siste fem årene, er det utført en forenklet kontroll av det elektriske anlegget
begrenset til punktene i forskrift til avhendingslova (Tryggere bolighandel) § 2-18, uten fastsetting av tilstandsgrad. Kontrollen er begrenset
til spørsmål til eier og en enkel visuell kontroll etter:

a. om plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd (gjelder eventuell bereder internt i boligen)
b. tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr, og sjekke at kabler er tilstrekkelig festet
c. tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.

Kontrollen kan ikke sammenlignes med en faglig el-kontroll, og det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utføre arbeidet.
Det er bare fagfolk som har de nødvendige kvalifikasjonene som kan utføre el-kontroll. For å kartlegge anleggets tilstand, bør det gjøres en
utvidet el-kontroll av en fagkyndig.

Spørsmål til eier (om anlegget)

• Når ble det elektriske anlegget installert eller siste gang totalt rehabilitert: Ved byggeåret
• Løses sikringene ofte ut: Nei
• Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei
• Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
• Er det elektriske anlegget montert eller endret etter 1999: Ja
• Foreligger samsvarserklæring: Ja

Fremlagte samsvarserklæringer:

År Arbeidsbeskrivelse

2019 Nyanlegg

Samlet vurdering av det elektriske anleggets alder, generelle tilstand og risiko for liv, helse og materielle skader. Bør det elektriske
anlegget ha utvidet el-kontroll (NEK 405-2-3 eller tilsvarende): Nei

98



Tilstandsrapport

Bøkkerveien 6A 0579 OSLO | Matrikkel: 0301/124/235/0/18 | Referanse: 2026-0233 | Side 12 av 17

Generell beskrivelse

Generell beskrivelse av boligen
Konstruksjonsoppbygning

Bygningen er oppført med grunnmur i betong, yttervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, og flatt oppforet yttertak, tekket med
takpapp.- Yttevegger i stål, tre- og betongkonstruksjon, forblendet utvendig forblendet med teglstein.

Oppvarmingssystem

Boligen har vannbåren gulvvarme i 4 og 5. etasje. Elektrisk gulvvarme i 3. etasje. (Badene har elektrisk gulvarme).

Innvendige overflater

Gulv: Parkett.
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.
Himlingshøyden er målt til ca:

3. etasje:
Bad: ca. 2,84 m
Kjøkken: ca. 3,33 m
Soverom: ca. 3,00 m

4. etasje:
Soverom: ca. 2,23 m
Bad: ca. 2,60 m
Stue: ca. 2,85 m

5. etasje:
Stue: ca. 2,91 m
Soverom: ca. 3,36 m

Avvik kan forekomme.

Rapporten inneholder vurdering av de overflater som er omfattet av kravene i forskrift til avhendingslova. Hvilke overflater dette
gjelder, fremgår av vurderingene i rapporten. Vurdering av øvrige overflater, samt måling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv
(unntatt måling av fallforhold i våtrom) er utenfor forskriftskravene, og omfattes ikke av rapporten.

Da vurdering av kosmetisk tilstand og bruksslitasje er av subjektiv karakter, oppfordres interessenter til å foreta egne vurderinger av
alle overflater i forbindelse med visning.

Kjøkkeninnredning

Alder på innredning: Fra byggeår (2019).
Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i stein.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjøleskap med fryser.

Kjøkkeninnredninger er kun overordnet beskrevet uten tilstandsvurdering. Funksjon og slitasje bør vurderes under visning.

Tilhørende arealer

To eksterne boder i felles kjeller.
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Dokumentasjon på håndverkstjenester

Håndverkstjenester siste fem år

Spørsmål til selger

Er det utført håndverkstjenester på boligen siste fem årene? Nei

Lovlighetsmangler
Dette punktet gjelder åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer.

Byggetegninger
Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngår ikke som en del av dette oppdraget, og er ikke
undersøkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.
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Arealer

Totalt areal

Totalt BRA

186 m²
BRA-i

173 m²
BRA-e

13 m²
BRA-b

-
TBA

96 m²

BRA-i (Internt bruksareal): Arealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.

BRA-e (Eksternt bruksareal): Arealer knyttet til boenheten, som ligger utenfor selve boenheten og har tilgang enten fra utsiden eller
fellesarealer, som for eksempel eksterne boder. Veggarealet mellom BRA-i og BRA-e blir inkludert i BRA-e dersom disse ligger
vegg-i-vegg.

BRA-b (Innglasset balkong): Arealer av innglassede balkonger, altaner eller verandaer. Veggarealet mot annet bruksareal tas med i
arealberegningen.

TBA (Terrasse- og balkongareal): Arealer av åpne balkonger, terrasser, altaner og verandaer, målt på innsiden av rekkverk,
brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet. I tilfeller uten ytre begrensninger måles arealet ved fotavtrykket.

Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Leilighetsbygg (Byggeår: 2019)

Etasje BRA-i BRA-e BRA-b Totalt BRA TBA

Kjeller - 13 m² - 13 m² -

5. etasje 54 m² - - 54 m² 14 m²

4. etasje 55 m² - - 55 m² 66 m²

3. etasje 64 m² - - 64 m² 16 m²

Sum Leilighetsbygg 173 m² 13 m² - 186 m² 96 m²

Romfordeling

Kjeller BRA-e: To boder

5. etasje BRA-i: Stue, Soverom

4. etasje BRA-i: Stue, Soverom, Gang, Bad

3. etasje BRA-i: To soverom, Entré, Kjøkken, Bad
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Kommentar til arealberegning

Kjellerbodene er målt og avrundet til henholdsvis 7 m² og 6 m².

Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er,
eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.
Arealmålingen og romfordelingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Boligen er oppmålt med en enkel håndholdt lasermåler.
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Oppdragsinformasjon

Eiendom og kunde

Adresse: Bøkkerveien 6A 0579 OSLO Matrikkel: 0301/124/235/0/18

Eierform: Selveier

Hjemmelshaver: Khokhar Nasser Iqbal

Kunde: Khokhar Nasser Iqbal

Befaring og rapportdato

Befaringsdato: 05.03.2026

Rapportdato: 31.03.2026

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjøper blir bundet til å kjøpe eiendommen, avhengig av hva
som inntreffer først. Mer om dette under forutsetninger for rapporten.

Kilder for oppdraget

Ved mindre annet er angitt i rapporten, er eiendomsinformasjon og byggeår hentet fra Norges Eiendommer. Eventuelle opplysninger
om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, oppvarmingsløsninger, årstall og øvrige forhold er basert på informasjon fra
selger eller selgers representant.

Selgers egenerklæring er ikke fremvist. Det kan dermed foreligge eierrelaterte opplysninger som ikke er gjort kjent for undertegnede.
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Om oss

We Consult AS
Org.nr: 935658527
https://weconsult.no/

We Consult spesialiserer seg på tilstandsrapporter. Vi kombinerer faglig grundighet med tydelig kommunikasjon, slik at både
kjøpere og selgere forstår tilstanden på boligen.

Sakkyndig

Simen Thorp

Bygningssakyndig

Telefon: 413 51 267

E-post: post@weconsult.no

Medlemskap
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Emera No2 AS                  Solibo AS
E-post: marthe.holt.jensen@emera.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Sameiet Bygg 01 Vinslottet

Megleropplysninger 21.01.2026
Vi viser til forespørsel av 21.01.2026

Boligselskap: Sameiet Bygg 01 Vinslottet
Organisasjonsnr: 923 881 395
Gnr./bnr: 124 / 235
Eier(e): Aisha Tahir / Nasser Iqbal Khokhar

Seksjons-/andelsnr: 18
Adresse: Bøkkerveien 6A, 0579 Oslo

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/vinslottet
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/vinslottet/contact

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF, avtalenr. SP4747924
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet, 12 372 kvm
· Parkering: Seksjonen disponerer garasjeplass.

For de som har garasjeplass, er dette en tilleggdsel til bolig-
seksjon og den følger seksjonen ved salg. Dersom garasjeplassen
selges separat, må det foretas reseksjonering.
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Informasjon om lån: Ingen felles lån

Økonomiske opplysninger om leiligheten, f.o.m 01.01.26:
Felleskostnader kr 4 998,- pr. md.
Garasje kr    110,- pr. md.
Cloudcharge DEFA kr      75,- pr. md.
Bredbånd kr    199,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 5.382,- pr. md.

Felleskostnader inkluderer:
Bredbånd, kommunale avgifter, felles forsikring, drift og vedlikehold etc.

Det jobbes pr. desember 2025 med innstallering av individuelle vannmålere i hver leilighet.
Hver seksjon vil på felleskostnadsfaktura få egne poster med månedlig energiavregning,
fjernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres etterskuddsvis.
Avregning utføres av EcoGuard, og kostnad vil variere ihht. forbruk.

Informasjon fra styret pr november 2025:
Sameiet jobber med pågående reklamasjoner som vi vurdererer å løfte i en rettslig prosess i
samarbeid med advokater.

Informasjon om garasjeplasser:
Dersom en garasjeplass skal selges separat fra boligseksjonen, krever dette reseksjonering hos
Plan- og bygningsetaten. Reseksjonering må tinglyses, og alle kostnader i forbindelse med dette
bæres av seksjonseier. Pr. 2025 er gebyret hos PBE kr 13.295,-. Garasjeplassen kan kun selges
internt i sameiet. 

Nye seksjonseiere som har garasjeplass vil få tilsendt en e-post for registrering av bruker hos
OnePark. Det alltid gis beskjed til Solibo hvorvidt garasjeplassen selges sammen med seksjon eller
separat. Dersom den selges separat, skal det sendes inn egen eierskiftemelding om dette.
Det løper eget eierskiftegebyr ved separat salg av garasje.

For garasjeplasser som har lader for el-bil, blir strømforbruk for lading registrert og belastet eier
av plassen.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:
Ikke mottatt av tidligere forr.fører.

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.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.
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Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5 250,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6 725,- ink mva.
Eierskiftegebyr medfølgende garasje:    875,- ink mva.
Eierskiftegebyr garasje solgt separat: 3 363,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Adresse Bøkkerveien 6A

Postnr 0579

Sted OSLO

Leilighetsnr.

Gnr. 124

Bnr. 235

Seksjonsnr. 18

Festenr.

Bygn. nr. 80793898

Bolignr. H0304

Merkenr. A2019-1069914

Dato 03.11.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Innmeldt av Optihus v/ Håkon Skatvedt

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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.energimerking.no

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2019

BRA: 110,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

03.07.2019

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2010 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.012

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Bøkkerveien 6A Gnr: 124

Postnr/Sted: 0579 OSLO Bnr: 235

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 18

Bolignr: H0304 Festenr: 

Dato: 03.11.2019 19:38:43 Bygnnr: 80793898

Energimerkenummer: A2019-1069914

Ansvarlig for energiattesten: 

Energimerking er utført av: Optihus v/ Håkon Skatvedt

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsIdentId 6285027486

ByggIdentId 586951291

BruksenhetsIdentId 589624612

AdresseIdentId 589608643

VegAdresseIdentId 500603046

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301

Gnr. 124

Bnr. 235

Snr. 18

Fnr.

Gateadresse Bøkkerveien 6A

Postnummer 0579

Poststed OSLO

Bygningsnr. 80793898

Bolignr. H0304

Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 03.11.2019

Bygningskategori BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2

Bygningstype LEILIGHET

Byggeår 2019

Bygg standard

Type bygg Nybygg

TEK Standard ENERGIREGLER 2010

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei

Kjelanllegg Nei

Er vurdering opplastet Nei

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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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 40 m²

Areal tak 110 m²

Areal gulv 0 m²

Areal vinduer, dører og glassfelt 65 m²

Oppvarmet BRA 110 m²

Totalt BRA 110 m²

Oppvarmet luftvolum 403 m³

U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)

U-verdi for tak 0,13 W/(m²·K)

U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)

U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)

Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 59,0 %

Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)

Normalisert varmekapasitet 88,0 Wh/(m²·K)

Lekkasjetall 0,70 1/h

Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 03.07.2019

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %

Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,85 kW/(m³/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,85 kW/(m³/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,80 m³/(m²·h)

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 84 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 71 W/m²

Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C

Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %

Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C

Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 

Driftstid ventilasjon 24 h

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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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

0,74

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,07

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92

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 varmesystem. 0,80

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

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

0,930

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,84

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 biobrenselbasert 
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 3.11.2019

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 6,012

Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver

Firma Optihus

Navn person Håkon Skatvedt

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Romoppvarming 72,0

Ventilasjonsvarme 5,2

Varmtvann 29,8

Vifter 8,1

Pumper 0,5

Belysning 11,4

TekniskUtstyr 17,5

Romkjoling 0,0

Ventilasjonskjoling 0,0

TotaltNettoEnergibehov 144,5

Beregnet levert energi ved normalisert klima 17498 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 159,22 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 13374 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 159,22 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 17498 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 4742 kWh/år

Olje 0 kWh/år

Gass 0 kWh/år

Fjernvarme 12756 kWh/år

Biobrensel 0 kWh/år

Annen energivare 0 kWh/år

Totalt 17498 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 23,9 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Side 1 
Vedtekter Bygg 01 Vinslottet 

VEDTEKTER 
FOR SAMEIET BYGG 01 VINSLOTTET 

Fastsatt av utbygger, i medhold av lov om eierseksjoner 
16. juni 2017 nr. 65

Sist endret på ordinært årsmøte 05.05.2022

1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er BYGG 01 VINSLOTTET, og har gårdsnummer 124 og bruksnummer 235 i
Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst XX.XX.XXXX
Sameiet har adresse Bøkkerveien 4-12, Oslo.

2. ORGANISERING

Sameiet består av 223 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner.

Parkering for boligene ligger i felles parkeringsanlegg i kjeller. Parkeringsplassene til
boligseksjonene er organisert som tilleggsdeler til de enkelte seksjonene.
Parkeringsplassene til næringsseksjonen er organisert i en egen parkeringsseksjon
(næring) i plan U1.

Boder for boligseksjonene er beliggende i parkeringsanlegget og i plan 2, og er
tilleggsdeler til boligseksjonene. Lager for næringsseksjonene ligger i
parkeringsanlegget (U1) og er tilleggsdeler for næringsseksjonene.

I parkeringanlegget ligger også sykkelparkeringsplasser for boligene.

Takterrasser, markterrasser og balkonger er i de fleste tilfeller organisert som
tilleggsdeler til sine respektive seksjoner. I enkelte tilfeller inngår balkonger i selve
seksjonen.

Næringsseksjonen har et areal utenfor hovedinngangen mot sør-vest som er satt av
til uteservering og varepresentasjon. Dette arealet er organisert som tilleggsdel til
næringsseksjonen.

3. DISPOSISJONSRETT

3.1 Bebyggelsen og tomten 
Seksjonseierne eier i fellesskap bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har 
enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra 
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens 
forholdsmessige eierandel i sameiet.  
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Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene, er fellesarealer.  

3.2 Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger av 
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene.  

Seksjonseieren plikter straks å underrette sameiets styre og forretningsfører om alle 
overdragelser og leieforhold. 

3.3 Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 
 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.  

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

Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Bruksformålet er bolig eller næring. 
En endring av bruksformålet krever reseksjonering. 

3.4 Parkering og tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 

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 samtykke dersom det foreligger saklig grunn. 

Det er et antall parkeringsplasser i sameiet som er særlig tilrettelagt for 
bevegelseshemmede. Disse plassene er forbeholdt beboere som har et dokumentert behov 
for tilrettelagt plass. Forutsatt at vedkommende selv har kjøpt garasjeplass eller bruksrett til 
garasjeplass, har en sameier med dokumentert behov krav på å disponere en særlig 
tilrettelagt plass som er tildelt en annen sameier uten slikt behov. Sameierne skal da bytte 
plasser så lenge et dokumentert behov foreligger.  

Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Vedtekten må registreres i 
Foretaksregisteret. 

3.5 Ladepunkt for el-bil 

Ladepunkt for el-bil som ikke allerede er installert av utbygger, kan bare installeres etter 
godkjennelse fra styret. 

Hvert ladepunkt skal ha egen måler. Eier av plassen er ansvarlig overfor sameiet for 
kostnadene.  

Tilgjengelig ladesystem er et abonnementssystem, hvor det påløper et gebyr i tillegg til prisen 
for strømmen. 

118



Side 3 
Vedtekter Bygg 01 Vinslottet 

3.6 Dyrehold 
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 
eiendommen. Gårdsrommet kan ikke benyttes i forbindelse med dyreholdet. 

3.7 Eierskiftegebyr 

Sameiets styre og forretningsfører skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og 
leieforhold (kfr punkt 3.2 ovenfor). Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr til 
forretningsfører som skal dekke kostnadene sameiet påføres i forbindelse med eierskiftet. 

Styret kan beslutte at det skal betales et særskilt gebyr i forbindelse med utleie og endring av 
leietakere. 

4. FELLESKOSTNADER

 Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.
Kostnader som faktureres sameiet med stykkpris, kan viderefaktureres den enkelte seksjon
med stykkpris.

Kostnader som kan måles individuelt for enkelte seksjoner eller for næringsdelen eller
boligdelen som helhet, kan avregnes etter forbruk etter vedtak i styret. Det samme gjelder
andre kostander som etter sin art kan allokeres til enkeltseksjoner.

Kostnader til drift og vedlikehold av teknisk infrastruktur som tilhører næring og areal som
disponeres av næringsseksjonene, dekkes av næringsseksjonene alene.

Ved oppstart av sameiets drift er det montert målere for varmt og kaldt tappevann, elektrisk
kraft og vannbåren varme. Seksjonseierne plikter å medvirke til at avlesning kan skje, slik at
korrekt fordeling og avregning kan gjennomføres uten hindring.

Dersom seksjonseierne som berøres samtykker, kan det i vedtektene fastsettes en annen
fordeling enn den som følger av første avsnitt.

Unntatt fra fordeling etter sameiebrøk er kostnader til etablering, drift og vedlikehold av
utvendig gatevarme. Anlegget vil ligge i bakken i inngangspartier og i områder rundt bygget
som benyttes som gangadkomst (trapper og gangveier). Kostnadene til etablering, drift og
vedlikehold av gatevarmeanlegget skal dekkes med 90 % av næringsseksjonene og 10 % av
boligseksjonene. Fordelingen mellom boligseksjonene skjer forholdsmessig etter sameiebrøk.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Styret kan inngå kollektiv avtale for bredbånd og kabel-TV på vegne av sameiet.

Næringsseksjonene vil kun ha tilgang til én av sameiets elleve heiser som ligger på fellesareal.
Næringsseksjonene skal bære kostnader til drift og vedlikehold og utskiftning av sin andel
(eierbrøk) av denne heisen. Resterende kostnader til drift og vedlikehold for  heiser skal
dekkes av boligdelen, og fordeles forholdsmessig mellom boligene i henhold til eierbrøk.
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

Månedlige kostnader ved garasjeanlegget betales ved oppstart av sameiet med kr 100,- pr
parkeringsplass pr måned som faktureres og betales sammen med de øvrige
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felleskostnadene for boligene. For næringsdelen betales kostnader for garasjeanlegget med 
kr 150,- pr parkeringsplass pr måned. Månedlig innbetaling per plass kan endres for å 
tilpasses de reelle kostnadene. 

Boligseksjonene skal alene dekke kostnader til rengjøring og vedlikehold av sine 
trappeoppganger. Næringsseksjonene vil ikke ha tilgang til disse. Ansvaret omfatter drift, 
vedlikehold og utskiftning av heiser, og strøm til drift av heiser, belysning og oppvarming. 
Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet. 

Den enkelte seksjonseier skal betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også 
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobeløp kan tidligst 
tre i kraft etter en måneds varsel. 

Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, 
slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for 
sameiernes felles forpliktelser. 

 Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 

5. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av
sameieforholdet. Pantet 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 har kommet inn en
begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært
betalt, kommer inn en begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold.

Panterett etter denne paragrafen kan gjøres gjeldende av styret og seksjonseiere som har
dekket mer enn sin del.
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6. VEDLIKEHOLD

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

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg-, gulv- og himlingsplater
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdører
j) tremmer og innvendige vegger på terrasser/balkonger

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

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

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører.  

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

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

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at 
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

6.2  Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
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 seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt etter 6.1. Vedlikeholdsplikten omfatter reparasjon og utskifting når det er 
nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

Vedlikeholdsplikten omfatter felles installasjoner som går gjennom bruksenheter/ 
tilleggsdeler, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene/tilleggsdeler hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for 
den aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 
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vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. 
Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke 
skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det 
mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan 
en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine 
nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 4. 
Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig 
tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate 
å varsle. 

6.3 Bygningsmessige arbeider 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av balkong- 
og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan 
vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun skje etter 
forutgående godkjenning av styret.  

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og 
eierseksjonsloven, krever årsmøtets samtykke og må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller 
melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  

Seksjonseiere på plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom disse er 
i henhold til utførelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Møre Royal Grå fasadelekt skrå, 
farge grå). Spileveggene kan ikke være høyere enn 180cm eller lengre en 5 meter. Begge 
tilstøtende seksjonseiere må være enige om det. Eventuelt oppsett av slike spilevegger 
bekostes av seksjonseier. Spileveggen må settes opp etter avtale med styret. 

6.4 Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 6.1, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere.  

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet 
har påført en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren har vært uaktsom. 

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, fellesarealer 
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 6.2 første og annet ledd, er 
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen. 

6.5 Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 6.2, skal det erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet 
dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring 
også utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha regnet 
med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 
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6.6 Fellesregler om forsikringsskader 
For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring 
benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. 
Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens 
egenandel. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens 
husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin 
seksjon til. Alle forsikringsskader skal umiddelbart meldes til styret. 

7. SÆRSKILT DELING AV ANSVAR OG KOSTNADER FOR DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV
FELLESAREAL

7.1 Gårdsrom 

Gårdsrommet i plan 2 omfatter markterrasser for boligseksjoner og felles uteoppholdsareal 
for boligseksjonene. Næringsseksjonene vil kun benytte gårdsrommet for drift og vedlikehold 
av sine installasjoner.  

Drift og vedlikehold av gårdsrommet er boligseksjonenes ansvar alene. Grensen for drifts- og 
vedlikeholdsansvaret er angitt på plantegning som følger som vedlegg 1 til vedtektene. 

Drifts- og vedlikeholdskostnadene fordeles mellom boligseksjonene forholdsmessig etter 
sameiebrøk. 

Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet. 

7.2 Torget 

Sameiets eiendom grenser i sør-vest mot eiendommen gnr. 124 bnr. 246, «Torget». 

Sameiet har ingen eierandel i Torget, men næringsseksjonen eier en ideell andel på 340/397. 
Næringsseksjonen har en tilsvarende andel av ansvaret for drift og vedlikehold, og en 
tilsvarende rett til eventuelle inntekter fra eiendommen.  

Torget skal ikke bebygges, men kan benyttes til uteservering, varepresentansjon og andre 
aktiviteter i regi av næringsseksjonen. Bruken skal ikke være til urimelig ulempe eller 
fortrengsel for de andre sameierne i Torget. 

Allmennheten har fri tilgang til Torget. 

7.3 Kulverten 

Næringsseksjonen er eier av eiendommen gnr. 124 bnr. 259. Dette er en anleggseiendom 
(volumeiendom) som består av en kulvert som går inn under sameiets eiendom. Sameiet har 
en tinglyst bruksrett til kulverten som adkomst til garasjekjelleren 

Kostnadene til drift og vedlikehold av kulverten skal dekkes av sameiet og fordeles som en 
felleskostnad. 
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8. SAMEIETS ANSVAR FOR FELLES INFRASTRUKTUR PÅ HASLE

Sameiet og naboeiendommene gnr. 124 bnr. 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244 og 245 eier
felles infrastruktur på Hasle i et realsameie. Eierskapet følger av en egen Realsameieavtale
datert 12. februar 2015. Sameiet Hasle Linje Bygg 01 er pliktig til å delta i realsameiet og
realsameiet kan ikke oppløses.

I felles infrastruktur inngår blant annet kjøre-, gang- og sykkelveier med belysning, parker,
torg, trafostasjoner, ledninger til vann, kloakk og strøm, og anlegg for data og
telekommunikasjon. Infrastrukturen regnes som felles så lenge den benyttes av flere av
eiendommene, og dette gjelder uavhengig av hvilken eiendom den ligger på.

Sameiet Bygg 01 Vinslottets eierandel i realsameiet er 22,7 %.

Realsameiet skal avholde ordinært sameiermøte hvert år innnen utgangen av juni måned.
Sameiets stemmerett utgjør 22,7 % av stemmene i realsameiet. Sameiets styre utpeker hvem
som skal delta i sameiermøte og stemme på vegne av sameiet i realsameiets sameiermøte.

Sameiet skal dekke en andel av kostnadene til drift og vedlikehold av felles infrastruktur
tilsvarende sin eierandel på 22,7 %. Kostnadene fordeles videre mellom sameierne etter
eierbrøk, og betales gjennom felleskostnadene. Sameiet har ikke krav på noen andel av
eventuell fortjeneste fra felles infrastruktur eller noen andel i eiendommene hvor
infrastrukturen ligger.

Sameiet blir avkrevd sitt bidrag ved kvartalsvise akonto-beløp og en årlig avregning.

9. MISLIGHOLD

9.1 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. Kravet om advarsel 
gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39. Advarselen 
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om 
salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget 
ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder 
fra pålegget er mottatt. 

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 
gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 første 
ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om 
tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i 
tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved 
tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38. 

9.2 Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjæring om fravikelse 
kan settes frem tidligst samtidig med at det gis pålegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg. 
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Begjæringen settes frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter 
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart 
grunnløse, skal begjæringen om fravikelse ikke tas til følge uten behandling ved 
allmennprosess. 

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves fravikelse 
overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 

10. ÅRSMØTET

10.1 Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 
Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta 
beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel 
eller urimelig ulempe på andre seksjonseieres bekostning. 

10.2 Ordinært årsmøte 
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. 

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

10.4 Innkalling til årsmøte 
Styret innkaller årsmøtet 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. 

Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere 
beslutning på årsmøte, skal tingretten snarest innkalle til årsmøte når det kreves av en 
seksjonseier, et styremedlem eller forretningsføreren. Kostnadene dekkes som 
felleskostnader. 

Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

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. 

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter 10.2. 
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10.5 Saker årsmøtet skal behandle 
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

a) styrets årsrapport
b) regnskap for foregående kalenderår
c) fastsettelse av styret honorar for foregående kalenderår
d) valg av styremedlemmer
e) valg av revisor når det er nødvendig

Årsrapport, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte sendes 
ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
årsmøtet. 

10.6 Saker årsmøtet kan behandle 
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 10.5 annet ledd, kan 
årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar med 
10.4 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan 
årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i 
innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre 
forslag som er fremsatt i møtet. 

10.7  Hvem kan delta i årsmøtet, stemmerett 
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. 

I årsmøtet stemmes det i utgangspunktet ut fra eierbrøken, men av praktiske grunner er 
antall stemmer knyttet opp mot enkeltseksjonene: 

• Hver boligseksjon har én stemme, til sammen 223 stemmer. Ektefelle, samboer eller
et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til å være til
stede og til å uttale seg.

• Næringsseksjonene har til sammen 136 stemmer, fordelt med 130 stemmer på
seksjon nr. 224 og 6 stemmer på seksjon nr. 225.

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.  

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

10.8 Ledelse av årsmøtet 
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen 
behøver ikke å være seksjonseier. 
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10.9 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 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse)

som er rettet mot en selv eller ens nærstående.

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

10.10 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 
myndighet. 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre 
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

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 eierseksjonsloven § 20 annet ledd
annet punktum.

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

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
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10.12 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

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

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

10.13 Beregning av flertall og opptelling av stemmer 
På årsmøtet har hver boligseksjon én stemme, til sammen 223 stemmer. Næringsseksjonene 
har til sammen 136 stemmer, fordelt med 130 stemmer på seksjon nr. 224 og 6 stemmer på 
seksjon nr. 225. Flertallet regnes etter antall stemmer.  

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

10.14 Protokoll fra årsmøtet 
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. 

Protokollen skal inneholde opplysninger om hvor mange som er tilstede, fullmakter, og andre 
som er til stede. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bør det 
redegjøres for hvem som har gitt samtykke. 

11. STYRET

11.1 Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 
Sameiet skal ha et styre hvor både næring og boligseksjonene er representert. Styret skal ha 
en leder. Styret skal ha 3 eller 5 medlemmer, og ett eller to varamedlemmer. 
Næringsseksjonene bør være representert med minst ett styremedlem.  

11.2 Valg av styret, tjenestetid og vederlag 
Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal 
velges særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer.  

Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Årsmøtet 
skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 

Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig flertall 
beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

11.3 Styremøter 
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
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Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
nestleder, skal styret velge en møteleder. 

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. 

Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som deltok, hvem 
som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som 
eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå 
protokollen. Forretningsfører skal ha kopi av styrets protokoll. 

11.4 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. 

Styret skal sørge for at sameiets eiendom til enhver tid er forsikret. 

11.5 Styrets beslutningsmyndighet. 
 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. 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. 

11.6 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. 

11.7 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
 Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre 
beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår 
fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot 
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket 
ferdigstillelse av disse.  

Sameiet forpliktes av styreleder og ett styremedlem i fellesskap eller to styremedlemmer i 
fellesskap, når det ligger et gyldig styre- eller årsmøtevedtak bak. 

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker 
som nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert 
styremedlem saksøkes med samme virkning. 

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson 
ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at tredjepersonen innså eller 
burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville være uredelig å påberope 
seg avtalen. 
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12. FORRETNINGSFØRER

12.1 Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Det er styrets oppgave å ansette eller engasjere 
forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn eller 
godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte engasjementet. 

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på årsmøtet kan årsmøtet 
beslutte at en avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre 
tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

Forretningsførers oppgaver omfatter ikke regnskapsførsel av sameiets kostnader knyttet til 
drift og vedlikehold av teknisk infrastruktur eller areal som næringsseksjonene disponerer. 
Slike kostnader regnskapsføres og betales av næringsseksjonene, ref. punkt 4. 

12.2 Forretningsførerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett 
Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 11.5. til 
forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet innenfor 
rammene av hva som er delegert fra styret. 

I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere 
seksjonseierne på samme måte som styret. 

Forretningsføreren 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. 

Punkt 11.7 fjerde avsnitt gjelder tilsvarende. 

12.3 Inhabilitet 
 Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

13. REGNSKAP OG REVISJON

13.1 Plikt til å føre regnskap  
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 

Styret sørger for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsrapport i samsvar 
med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 

13.2 Plikt til å ha revisor 
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor. 

Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 
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14. SÆRLIG OM VIRKSOMHETEN I NÆRINGSSEKSJONEN

I næringsseksjonen (snr. 225) inngår både butikker og serveringssteder.

Næringsseksjonen har rett til å drive uteservering på eget areal og på fellesarealer anmerket i
vedlegg 2.

Næringsseksjonen har rett til mottak av varer over sameiets fellesareal. Rettigheten
omfatter, men er ikke begrenset til, levering med lastebil. Varemottak kan skje utenom
butikkenes åpningstid, og vil kunne medføre støy.

Næringsseksjonen har rett til etablering av kjøle- og vifteanlegg med utløp/innløp på
yttervegg til sin seksjon, i kjeller og på byggets tak ved behov. Driften av slike anlegg vil kunne
medføre støy.

Næringsseksjonen har rett til å profilere sin virksomhet med oppføring av skilt og annet på
byggets fasade. Skilting skal utføres i henhold til gjeldende designmanual og retningslinjer
utarbeidet av Oslo kommune.

Endring av denne bestemmelsen krever enstemmighet.

15. EKSKLUSIV BRUKSRETT TIL FELLESAREAL

Seksjon nr. 224 og 225 skal ha en evigvarende og eksklusiv rett til å benytte deler av utendørs
fellesareal som er anmerket på plantegning i vedlegg 2 til vedtektene. Arealet skal benyttes
til uteservering.

Rettigheten kan bare endres eller innskrenkes dersom snr. 224 og 225 samtykker til det.

16. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

17. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.
juni 2017 nr. 65.

18. VEDLEGG

1. Plantegning som viser gårdsrom, plan 2.
2. Plantegning som viser areal til uteservering.
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HHUUSSOORRDDEENNSSRREEGGLLEERR  FFOORR  SSAAMMEEIIEETT  BBYYGGGG  0011  
VVIINNSSLLOOTTTTEETT  
  
Sameiet Bygg 01 Vinslottet skal være et godt sted å bo for sameierne og deres 
familier.  Sameierne oppfordres derfor til å bidra til et godt naboskap ved å sikre at 
husordensregler og vedtekter etterleves både av husstanden og de som gis 
adgang til seksjonen.  For forhold som ikke er særskilt nevnt i husordensreglene kan 
styret gi retningslinjer og instrukser som sameierne plikter å forholde seg til.  

 

11.. BBRRUUKK  AAVV  SSEEKKSSJJOONNEENN  
 
 Seksjonseierne plikter å gjøre seg kjent med vedtektene og 

husordensreglene.    
 Bruk av seksjonen skal ikke medføre unødig eller urimelig ulempe for andre 

sameiere. Sameier er ansvarlig for det indre vedlikehold av egen seksjon.  
 Sameier er også ansvarlig for å holde innvendige rør og sluk åpne og i god 

stand frem til felles stamme.  
 Sluk på baderomsgulv bør åpnes og renses to ganger pr. år, og vannlåser 

under vasker renses ved behov.  
 Hvis skader oppstår på grunn av manglende slikt vedlikehold, egne 

reparasjons- og vedlikeholdsarbeider etc., er sameier, i samsvar med 
alminnelige erstatningsrettslige prinsipper, økonomisk ansvarlig for de 
skader som måtte bli påført egen eller andres eiendom.  

 Brannslukningsapparater bør ifølge retningslinjer fra brannmyndigheter 
ristes hvert halvår. 
 

22.. RROO  OOGG  OORRDDEENN  
  
 Sameiere skal på generell basis vise hensyn og påse at bruk av seksjon ikke 

er til unødig eller urimelig ulempe for andre naboer. Det betyr at man 
eksempelvis ikke skal spille musikk eller ha et støynivå, uavhengig av tid på 
døgnet, som er til sjenanse for naboer.  

 Sameierne må være ssæærrlliigg  hheennssyynnssffuullllee  mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 (kl 
23:00/kl 10:00 lørdag, søndag og offisielle helligdager), slik at andre 
sameieres nattesøvn ikke forstyrres. 

 Ved arrangementer som kan medføre mer støy enn normalt, f.eks. ved 
festlige lag, bør tilstøtende leiligheter varsles i forkant. Da gjelder fortsatt 
punktet over om at det skal være ro etter kl. 23:00.  

 Det skal vises spesielt hensyn med tanke på høy musikk, spesielt når dører og 
vinduer er åpne. Husk at lyden bærer langt, og høylytte samtaler på 
terrassene etter kl. 23.00 er eksempelvis lite nabovennlig. 

 Boremaskiner og annet støyende verktøy skal ikke brukes før kl. 08.00 og 
etter kl. 20.00 på hverdager (kl. 10:00/18.00 på lørdag). Det oppfordres til å 
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unngå slike arbeider på helligdager, under henvisning til lov om helligdager 
og helligdagsfred. 

 Ved håndverks- og oppussingsarbeider som vil medføre støy over et lengre 
tidsrom skal tilstøtende leiligheter varsles i forkant, og man bør i samråd med 
naboene i tilstøtende leiligheter og så langt det lar seg gjøre legge arbeidet 
til tidspunkter der forstyrrelsen blir minst mulig.  

 Ved musikkøving og undervisning ber vi om at du tar hensyn til dine 
nærmeste naboer. Om utøvingen gjelder et instrument av særskilt repetitivt 
og kraftig volum (f.eks. slagverk), anbefales det å oppsøke et øvingslokale 
utenfor sameiet.  

 Høyttaleranlegg og piano bør helst ikke plasseres i direkte kontakt med vegg 
eller direkte på gulv. Passende lydisolerende materialer skal benyttes som 
mellomlegg om anlegget/instrumentet er hyppig brukt, og det viser seg å 
være til sjenanse for beboere.  

 
33.. BBAALLKKOONNGGEERR  //  TTEERRRRAASSSSEERR  //  PPRRIIVVAATTEE  UUTTEEAARREEAALLEERR  

  
 Sameier har ansvar for at renner og sluk på terrassene holdes åpne.   
 Blomsterkasser henges på innsiden av balkongrekkverket og vanning skal 

skje hensynsfullt.  
 Risting og lufting av tepper, sengeklær og tøy i vinduer og på balkonger er 

forbudt. 
 Vinduer, balkonger og terrasser skal ikke bli benyttet til tørking av tøyvask. 
 Ved grilling skal det kun benyttes gass- eller elektrisk grill.  
 Det skal ikke oppbevares gjenstander som ikke defineres som 

utemøblement/blomsterpotter etc. på private utearealer (eksempelvis 
trampoline, jacuzzi, frysere, kjøleskap, sofaer, søppel etc.). 

 Røyking skal ikke foregå ved avtrekk/lufteanlegg, nær naboers 
soveromsvinduer da dette trekkes inn til andres leiligheter.  

 Det er forbudt med åpen ild på balkonger og terrasser. 
 Lydnivå på balkonger og private terrasser skal ikke være til sjenanse for 

naboer. 
 Fugler skal ikke mates. 
 Permanente endringer og installasjoner på byggets fasade er ikke tillatt. 

Dette gjelder også solskjerming. 
 Montering av utvendig parabolantenne eller andre frittstående antenne er 

ikke tillatt. 
 Endringer som ikke er i tråd med retningslinjer må tilbakeføres for 

seksjonseiers regning.  
 

44.. OOPPPPGGAANNGGEERR  
  
 Oppgangene er rømningsveier, de skal til enhver tid være ryddige og 

fremkommelige. 
 Det er ikke tillatt å plassere ut gjenstander som skader/setter merker på gulv 

eller vegg.  
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 Det er ikke tillatt å oppbevare gjenstander som sko, søppelposer eller 
lignende i trappeoppgangene eller utenfor entredøren. 

 Sykler, barnevogner og annet utstyr skal ikke plasseres i oppgangene.  
 Gjenstander anbrakt i fellesarealene i strid med sameiets regler og 

retningslinjer kan fjernes omgående for eiers regning og risiko. 
 Seksjonseiere som foretar reparasjoner, ombygging eller lignende i sin 

seksjon som fører til at trappeoppgangen blir ekstra skitten, må foreta 
rengjøring så raskt som mulig. Om nødvendig må hele trappeoppgangen 
rengjøres. 

  
55.. SSIIKKKKEERRHHEETT  

For å hindre at uvedkommende får adgang til sameiets bygninger og å redusere 
faren for innbrudd og/eller hærverk, gjelder følgende retningslinjer: 

 Sameiets ytterdører skal holdes låst hele døgnet. Det påhviler enhver som 
passerer ytterdørene å sørge for at disse holdes låst. 

 Beboerne skal kun slippe inn besøkende som de har til hensikt å slippe inn i 
egen bolig via porttelefon/fjernbetjent lås. Dersom andre slippes inn, skal 
dette kun skje ved at beboeren møter den besøkende i ytterdøren og er 
sammen med vedkommende under besøket i sameiets innvendige arealer. 

 Postbud, avisbud, e-verk og renholdspersonale har egen nøkkel, og 
personer som hevder å ha slike funksjoner skal ikke slippes inn via 
porttelefon/fjernbetjent lås.  

 
66.. GGAARRAASSJJEEAANNLLEEGGGG//BBOODD  

  
 Garasjeanlegget skal holdes ryddig til enhver tid.  
 Det er ikke tillatt å oppbevare gjenstander annet en bil/motorsykkel på 

parkeringsplassen. 
 Av sikkerhetsmessige årsaker er det ikke tillatt å leke i garasjeanlegget.  
 Brannforskrifter tilsier at det ikke er tillatt å anvende parkeringsplasser til 

båtopplag.  
 Vask av bil, tilhenger og/eller bilhjul kan ikke gjøres i garasjen eller utenfor 

noen av inngangene våre. Denne typen arbeid må gjøres på for eksempel 
bensinstasjoner.  

 Kjøretøyreparasjoner eller brannfarlig arbeid må gjøres andre steder enn i 
garasjen.  

 Det er ikke tillatt å oppbevare søppel, propan, bensin eller annet brennbart 
materiale i garasjen eller i bodene. Propanbeholdere skal oppbevares 
utendørs og over bakkeplan.  

 Luftventiler/luftspalter i kjellerbodene skal ikke tildekkes. 
 Bodgangene skal til enhver tid være ryddige og fremkommelige, med tanke 

på brannsikkerhet. Det er ikke tillatt å hensette gjenstander eller søppel i 
bodgangene.  
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 Bytting av boder sameierne imellom er ikke tillatt uten styrets skriftlige 
samtykke. 
 
 

77.. UUTTLLEEIIEE  
  

 Ved eventuell utleie av eierseksjonen eller hybel har seksjonseierne ansvar. 
for å pålegge leietaker(ne) å sette seg inn i vedtektene og trivselsreglene.  

 Seksjonseierne er ansvarlig for at husordensreglene overholdes av 
medlemmene av husstanden, eventuell(e) leietaker(e) og andre som 
seksjonseieren har gitt tilgang til leiligheten/eiendommen.   

 Av sikkerhetsmessige årsaker skal styret til enhver tid være informert over 
eventuelle leietakere i sameiets enheter.  

 Korttidsleie er begrenset til 60 døgn i året. Med korttidsutleie menes utleie i 
inntil 30 døgn sammenhengende. (Jf. eierseksjonsloven § 24) 
 

88.. DDYYRREEHHOOLLDD  
  

 Gårdsrommet og sameiets/næringsdelensområder rundt bygget kan ikke 
benyttes i forbindelse med dyreholdet. Hunder skal holdes i bånd på 
sameiets område.  

 Dyrene skal gjøre sitt fornøye med god avstand til byggets fasade, og 
ekskrementer skal fjernes umiddelbart.  

 Husdyrhold må ikke sjenere naboer.  
 Vask og stell av dyrene må gjøres andre steder enn i trappeoppganger eller 

andre fellesområder.   
 Dyr skal ikke etterlates på balkonger/ terrasser når beboer ikke befinner seg i 

leilighet. 
 
 

99.. PPAARRKKEERRIINNGG  OOGG  KKJJØØRRIINNGG  
  
 Sameierne plikter å overholde parkeringsbestemmelsene og underrette 

besøkende om disse.  
 Parkering utenfor oppmerkede plasser på gjesteparkeringen er forbudt.  
 Møbeltransport må begrenses til tidsrommet 8:00 -21:00 
 Sameiet har inngått avtale om borttauing av feilparkerte biler i 

garasjeanlegg. Styret kan rekvirere borttauing av biler i fellesarealer i 
garasjen.  

 Det kan oppstå misforståelser med parkering da vi deler anlegg med 
næringsenheten i bygget. Disse lar seg som oftest løse. Eier av 
parkeringsplass bør derfor informere eier av feilparkert kjøretøy før han 
rekvirerer borttauing av bil.  

 Den som rekvirerer borttauing må legitimere seg. Kostnader ved borttauing 
skjer for eier av kjøretøyet sin regning. 
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1100.. FFEELLLLEESSAARREEAALLEERR  

  
 Ved skader på fellesområder, dørlåser, heiser, mangler eller feil i fellesarealer 

for øvrig, varsles styret umiddelbart.  
 Det er ikke tillat å plassere avfall/søppel i fellesarealet. Ved fjerning av dette 

belastes den ansvarlige.  
 Sameiet er ikke ansvarlig for skader på eller tap av private eiendeler som 

befinner seg på sameiets fellesarealer. 
 Uforsvarlig bruk av heisanlegg som fører til servicekostnader vil bli belastet 

den ansvarlige beboer. Ta spesielt hensyn til å ikke blokkere heisdørenes 
lukkefunksjon ved innflytting.  

 Det er ikke tillatt å røyke i fellesarealer, dette inkluderer utenfor oppganger 
og i gårdsrommet.  

 Bruk av fellesarealet i gårdsrommet skal skje i henhold til spesifikke 
trivselsregler.   

 
1111.. SSØØPPPPEELLAANNLLEEGGGG  

  
 Restavfall og plast fra husholdningen må legges i plastposer som lukkes før 

de anbringes i søppelanlegget.  
 Plasser aldri søppel utenfor søppelinnkastene. Større plast- og pappavfall må 

deles i mindre biter. 
 Annet avfall enn husholdningsavfall som kan kastes i avfallsbrønnene, må 

beboer selv bringe til kommunale avfallsmottak. 
 

1122.. KKOONNTTAAKKTT  MMEEDD  SSTTYYRREETT  

 Henvendelser til styret skjer skriftlig via e-post til styret@sameietvinslottet.no 

 Anonyme henvendelser, eller henvendelser gjennom andre medier enn 
styrets offisielle e-post, vil ikke bli behandlet. 

Husordensreglene er et supplement til vedtekter og eierseksjonslov, og brudd på 
husordensreglene er å anse som mislighold i henhold til vedtektenes § 11. 
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TTrriivvsseellssrreegglleerr  ffoorr  VViinnssllootttteettss  ggåårrddssrroomm  

 
Velkommen til Vinslottets flotte gårdsrom.   
 

Her kan vi møtes over en kopp kaffe, de små beboerne skal ha et trygt 
sted å skape nye vennskap og leke, man skal kunne finne ro med en 
bok og ha hyggelige sammenkomster.  
 

Alle beboere kan disponere fellesarealet som er det 
forhøyede området i i gårdsrommet, samt gangveiene.  
 

For å sikre trivsel, ro og orden forventes det at alle beboere etterlever 
følgende trivselsregler slik at gårdsrommet vårt blir et fint sted for alle:   
 

 Vis hensyn til andre som benytter gårdsrommet sammen med 
deg/dere.  
 

 Det er ikke tillatt å røyke i fellesarealene i gårdsrommet. 
 

 Gårdsrommet skal ikke brukes på en måte som er til sjenanse, 
forstyrrelse og ulempe for øvrige beboere.  
 

 Det skal være ro i gårdsrommet mellom kl 23:00 og 10:00 alle 
dager. 
 

 Små rolige feiringer av livets milepæler er hyggelig. 
 

 Det er ikke tillatt å bruke musikkanlegg.  
 

 Små elektriske/gassgriller kan brukes. Det er ikke tillatt å bruke 
engangsgrill, kullgrill eller å ha noe form for levende flamme. 

 
 Enhver er ansvarlig for å ta med seg sitt eget søppel, flasker og 

utstyr når man forlater gårdsrommet (det skal ikke stå igjen noe 
over natten).  

 
 Lufting av dyr er ikke tillatt.  
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Velkommen til Sameiet Bygg 01 Vinslottet! 
Vinslo�et er et fantas�sk sted å bo, og vi ønsker deg hjertelig velkommen som ny beboer! For at 
innfly�ngen i sameiet skal gå knirkefri�, har vi samlet vik�g informasjon som vil v�re ny�g. Vi 
oppfordrer alle beboere �l å engasjere seg i sameiets fellesoppgaver.  
 
Husordensregler og vedtekter 
For å sikre et godt naboskap og et hyggelig bomiljø, ber vi alle beboere om å se�e seg inn i og 
e�erleve husordensregler og vedtekter. Husordensreglene gir deg ny�g informasjon om hva som er 
�llat og ikke. Det er vik�g at både husordensregler og vedtekter følges av alle, både i husstanden og 
de som gis adgang �l seksjonen. � �llegg finnes det egne trivselsregler for det indre gårdsrommet, 
som vi ber deg respektere. Disse er rammet inn og henger ved alle utgangsdører �l gårdsrommet. 
Hvis du er usikker på noe, kan du all�d sjekke husordensreglene eller sende en e-post �l styret. 
 
Kommunikasjon med styret 
All kommunikasjon med styret foregår via e-post styret�sameietvinslo�et.no. 
 
�arsom�et ved �nn�y�ng 
Vis stor forsik�ghet når du fly�er inn for å unngå skader på fellesområder. Det er forbudt å holde 
heiser og y�erdører åpne med makt, da de�e kan føre �l skader som krever service. Ansvarlige 
beboere vil bli belastet for eventuelle servicekostnader. Det finnes en bryter for å holde y�erdøren 
åpen under innfly�ng. Vennligst pass på at døren er under oppsyn når den er åpen og lukkes e�erpå. 
 
Avfalls��ndtering ved �nn�y�ng 
Avfall du har i forbindelse med innfly�ng skal ikke kastes i sameiets avfallssystem for husholdnings-
avfall. �nngå å hense�e avfall i oppganger, bodganger, garasjeanlegg eller gårdsrom. Haraldrud 
gjenbruksstasjon ligger kun fem minu�ers kjøretur unna, og her kan du kvi�e deg med større 
mengder avfall. 
 
Avfallsbrønner 
Kun husholdningsavfall skal kastes i sameiets avfallsbrønner. Alle beboere må bidra �l at det ikke 
flyter søppel rundt brønnene. Du finner avfallsbrønner for restavfall og papiravfall på byggets nord- 
og østside. På østsiden finner du også en beholder for glass og metall. Pappavfall må deles opp i 
mindre deler for å unngå blokkering av beholderen for papiravfall. 

Avfallsbeholderne tømmes hver torsdag. Vi se�er pris på din innsats for å holde sameiet rent og 
ryddig! Ta gjerne kontakt med styret hvis du har spørsmål eller trenger mer informasjon. 
 
Merking av postkasser 
Vi har retningslinjer for merking av postkasser. Det er ikke �lla� å lime navneskilt utenpå postkasse-
døren. Det forringer sameiets fellesarealer. Postkassene har et innebygget felt der beboer legge en 
lapp med navn og ev. seksjonsnummer, og det er de�e som skal beny�es.  
 
Registrering av bilskilt for parkering 
Hvis du disponerer en parkeringsplass, er det vik�g å registrere bilskiltet di� på autopay.io. De�e 
sikrer at du ikke blir belastet gebyr for parkering. Du kan registrere flere biler under leieavtalen, men 
kun �n bil i garasjeanlegget om gangen vil v�re frita� for avgi�er. Trenger du veiledning, kan du 
kontakte Onepark. Dersom parkeringsplassen din har elbillader og du trenger bruksanvisning, finner 
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du den på beboerportalen. 
 
Interne� 
Sameiet har fellesavtale for fiberne� med Global Connect. Månedspris på kr 199,- inngår i felles-
kostnadene. Dersom du ønsker TV-abonnement, kan du ta kontakt med Global Connect direkte for å 
velge hvilken type abonnement du ønsker.: Tlf: 38 99 01 00 / 
h�ps://www.globalconnect.no/privat/kundeservice 
 
Beboerportalen 
�å beboerportalen �l sameiet finner du ny�g informasjon. Her finner du blant annet sameiets 
vedtekter, husordensregler, protokoll fra årsmøter og en digital oppslagstavle. Vi oppfordrer deg �l å 
registrere deg som bruker på portalen for å holde deg oppdatert h�ps://en�vist.on.no/. 
 
Informasjon om egen seksjon i Boligperm.no  
�å Boligperm.no (Bygg 01 Vinslo�et) har hver seksjon �lgang �l vik�g informasjon fra utbygger og 
leverandører. Her finner du detaljer om forhold innad i din egen seksjon, som for eksempel FDV 
(forvaltning, dri� og vedlikehold) og bruksanvisninger. �åloggingsinformasjon blir gi� ved overtakelse. 
Styret nulls�ller seksjonen ved salg, slik at ny eier kan registrere seg. 
 
Techem for vann- og energiforbruk 
Gjennom Techems beboerportal (www.techem.no) har du oversikt over seksjonens vann- og 
energiforbruk. Du kan også laste ned Techems beboerapp for å følge med på eget forbruk, noe styret 
anbefaler at alle gjør.  

Strømskap og -måler finnes ute i gangområdet �l hver etasje. Alle seksjoner har mo�a� en egen 
nøkkel �l skapet. Hver måler er merket med H-nummer �lsvarende det som står på din y�erdør. �m 
du ikke finner nummeret, kan du sammenligne serienummer på faktura/abonnement. 
 
Reklamasjoner  
�eklamasjoner i �lknytning �l egen seksjon er eier ansvarlig for å melde inn selv via Solid 
(www.solid.no). For status på innmeldt reklamasjon kontakt service@solid.no. 
 
Beboeres Facebook-gruppe 
Beboere i sameiet har en egen gruppe på Facebook hvor man kan dele stort og små�. Gruppen heter 
Sameiet Bygg01/Vinslo�et. Facebook-gruppen er beboerstyrt og har ingen direkte relasjon �l styret. 
For kontakt og dialog med styret brukes e-post.  
 
Varsling av arrangementer/arbeid som kan medføre støy 
Alle arrangementer som medfører støy skal varsles om i god �d i beboernes Facebook-gruppe, på 
tavlen i oppgangen og �l n�rliggende seksjoner. Her skal man oppgi navn, leilighetsnummer og 
telefonnummer slik at naboer le� kan komme i kontakt med deg hvis støyen er �l sjenanse. De�e 
gjelder også oppussingsarbeider og annen støy som kan v�re �l sjenanse over lengre �d. �api�el 2 i 
husordensreglene regulerer �dspunkter som skal e�erleves med hensyn �l ro i sameiet.  
 
Sykkelboder 
I garasjeanlegget har vi felles sykkelboder som kan beny�es. �økkel hit er den samme som �l 
hoveddør. Sameiet har også et eget rom for vask av sykler som beboere disponerer. De�e finner du �l 
høyre for oppgang 12D i garasjeanlegget.  

141



Faktura 
Alle kostnader blir fakturert via sameiets forretningsfører Enqvist. For spørsmål vedrørende faktura, 
felleskostnader m.m., ta kontakt på e-post: dybvik@enqvist.no 
 
��r������� 
Ta kontakt med styret på e-post for å endre navn på por�elefonlister ved �ovedinngang og garas�e. 
 
��kk����������� 
Bes�lling av nøkler g�øres på e-post �l styret. Er det snakk om systemnøkkel, trenger vi FX-nummeret 
og K-nummeret som er inngravert på nøkkelen din (eks; FX 0000, K521). Det er mulig å laste ned en 
app for å åpne inngangsdør fra gateplan med mobiltelefon. �end en e-post �l styret så ber vi ���� 
sende deg invitas�on �l å laste ned denne. 
 
����r�� 
�mrådet mellom Krydder�agen og �inslo�et er bilfri�. Det er en elektrisk bom ved Bøkkerveien 10A 
som kan åpnes dersom du �ar be�ov for å frakte store �ng eller kommer med �y�elass. �i besk�ed �l 
styret på styret@sameietvinslo�et.no i god �d før du �ar be�ov for å åpne porten. 

 
�g�en, velkommen �l sameiet og lykke �l med inn�y�ngen! 
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

 

Til seksjonseiere i Sameiet Bygg 01 Vinslottet 

Vedlagt følger innkalling til ordinært årsmøte 2025. 
 
Innkallingen inneholder bl.a. styrets årsrapport, regnskap for 2024 og budsjett for 2025. Vi 
håper at flest mulig leser innholdet og møter til ordinært årsmøte.  
 
Alle seksjonseiere har rett til å være med på årsmøtet med forslag-, tale- og stemmerett. 
Hver boligseksjon har én stemme, næringsseksjon 224 har 6 stemmer og næringsseksjon 
225 har 130 stemmer. Seksjonseieres ektefelle, samboer eller annet medlem av 
husstanden har rett til å være til stede og uttale seg. 
 
Seksjonseiere kan, hvis ønskelig, møte ved fullmektig. Fullmakt kan sendes direkte til 
forretningsfører på e-post, dybvik@enqvist.no, eller gis på slippen under og medbringes. 
Det er viktig at fullmakten inneholder seksjonseiers navn, fullmektigens navn, hvilket møte 
den gjelder, samt at den dateres og signeres eller kommer fra eiers e-post.  

Det gjøres oppmerksom på at fullmektig ikke kan gis en bundet fullmakt, det vil si at man 
skriftlig instruerer fullmektigen i hvilket standpunkt vedkommende skal ta i saker som 
behandles. Slike fullmakter vil ikke bli godkjent. 

 

Vel møtt! 
 
 
 
________________________________________________________________________ 

FULLMAKT 

Undertegnede eier(e) av seksjon _____________ i Sameiet Bygg 01 Vinslottet gir herved: 
 
…………………………………………………………..……………………………………………..  
fullmakt til å møte og stemme på mine/våre vegne på ordinært årsmøte 29.04.2025. 

............., den ............./ ............. 2025 

 
 

................................................................................................................................................ 
Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver 

 
 

................................................................................................................................................ 
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Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver 

 

Konstituering 

• Registrering av møtedeltakere og godkjenning av fullmakter
• Valg av møteleder og møtereferent
• Godkjenning av innkalling og saksliste
• Valg av minst 1 seksjonseier til å underskrive protokollen sammen med

møteleder

Følgende saker skal behandles 

1. Styrets årsrapport for 2024
2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2024
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2024
4. Sak fra Anita Zuccarello og Frank Dahlstrøm - Forslag om vedtektsendring i

sameiets vedtekter - Punkt 6.3 – 2/3-flertall
5. Sak fra Thomas Gaptjern og Anne Britt Woll  - Ønske om pergola på takterrasse –

2/3-flertall
6. Fastsettelse av stilleperioder og regulering av varelevering i vedtektene – krever

enstemmighet – ref vedtekter punkt 14
7. Installering av lås på avfallscontainerne
8. Budsjett 2025, herunder fastsettelse av felleskostnader
9. Valg til styret
10. Valg av valgkomité

Oslo, 15.04.2025 
på vegne av styret i Sameiet Bygg 01 Vinslottet 

Vedlegg 

• Styrets årsrapport
• Årsregnskap og revisjonsberetning for 2024
• Saksvedlegg
• Budsjett 2025

INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE I 

Sameiet Bygg 01 Vinslottet 
Tid: 29.04.2025 – KL 17:30 
Sted: Hasle Linje Gastropub 


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SAK 1:   Styrets årsrapport 
 
   Orienteringssak 
 
 
1. STYRET 
Styret har i perioden bestått av: 
 
Styreleder   Marit Sophie Egge  Valgt for 2 år i 2023 
 
Styremedlem   Kjell Espen Leirvaag  Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem   Le Van Thanh   Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem   Henrik Faksvåg   Valgt for 2 år i 2023 
Styremedlem   Geir Olav Hegerroll   Valgt for 2 år i 2023 
 
Varamedlem   Aisha Tahir    Valgt for 2 år i 2024 
 
Valgkomitémedlem:  Trude Stokstad  Valgt for 1 år i 2024 
Valgkomitémedlem:  Kristin Hildre Rørvik  Valgt for 1 år i 2024 
Valgkomitémedlem:  Preben Schultz Geier Valgt for 1 år i 2024 
 
2. GENERELT 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av Enqvist Boligforvaltning 
AS. Kontaktperson hos forretningsfører er Rune Dybvik.  
 
Sameiets revisor er Insignis AS. 
 
3. GENERELT OM SAMEIET 
Sameiet består av 223 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner. 
 
Sameiet Bygg 01 Vinslottet er registrert i foretaksregisteret med 
organisasjonsnummer 923881395 og ligger i Oslo kommune. Sameiet er 
organisert etter de bestemmelser som følger av eierseksjonsloven og har til formål 
å drive eiendommen i samråd med og til beste for seksjonseierne. 
 
Forsikring 
Bygningsmassen er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring Norsk Avdeling Av 
Utenlandsk Fo med forsikringsnummer SP4747924.1.4. Den enkelte seksjonseier 
bør tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til forsikringsselskapet og 
styret skal informeres. 
 
For å forebygge skader ønsker styret samtidig å minne om at seksjonseiere må 
sørge for rensing av sluk på balkonger og terrasser der det er aktuelt. 
 
 


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HMS 
Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, 
i henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets 
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfølging av brannvern, 
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg 
og elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser følger av opplistingen av 
relevante regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter. 
 
Brannsikringsutstyr 
I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det være installert røykvarsler 
og brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal 
kontrolleres ved funksjonsprøve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til 
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sørger for slik funksjonskontroll 
og slikt ettersyn som leverandørens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, 
må eier sørge for at det byttes omgående. 
 
4. EIERSKIFTER 
32 seksjoner har skiftet eier i 2024. 
 
5. STYRETS ARBEID I 2024 
Styret i sameiet har fem faste medlemmer og et varamedlem. Et av styre-
medlemmene representerer næring, resten er fra boligdelen. I løpet av 2024 er det 
gjennomført totalt 11 styremøter og utført saksbehandling på e-post mellom 
møtene.   
 
Styrets arbeid har bestått av: 
 

• Organisert klesmøllbekjempelse i en av bodgangene i kjeller, Anticimex har 
utført arbeidet 

• Oppfølging av portalen for elbil-ladere 
• Fulgt opp bomåpning ved flytting og møbelleveranser 
• Fått montert flere fartshumper i garasjen og speil ved utgang 6C fra 

garasjen 
• Sørget for utbedring etter påkjørsler i garasje 
• Sørget for vedlikehold/maling etter hærverk og slitasje i oppganger 10a-10C 
• Oppfølging av sameiets serviceavtaler for ventilasjon, heis, dører og låser, 

vask av fellesareal, garasjevask, vindusvask, brannvarsling, 
vaktmestertjenester og gartnertjenester. 

• Bortkjøring av hensatt søppel og andre eiendeler fra beboere og utflyttede 
beboere, vår og høst 

• Organisert dugnad 
 

Løpende arbeid som er gjort gjennom hele året er godkjenning av fakturaer, 
utsendelse av styremail, oppfølging av reklamasjoner i fellesareal, oppdatering av 
portlister og nøkkelbestilling. 
 


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SAK 2:  Årsregnskap og revisjonsberetning for 2024 

  Flertallskrav: Alminnelig flertall 

 

 

Årsregnskapet for 2024 er vedlagt innkallingen. For nærmere detaljer viser vi til 
spesifikasjoner i regnskap og noter. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



148








  

  

   
    
   

   
    
   
    
   
    
    
   
    
   

   


    
    

   

   


   
   


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


   




   
  
   
   
  

  



  
   




  
   
  
  
  
  

  

  




















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Note 1 Regnskapsprinsipper

Note 2 Andre inntekter

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Kapitalinnkalling* 0 0 486 000
Garasje bolig 148 200 148 800 149 400
Garasje næring 95 400 95 400 95 400
Utleie av p-plasser** 45 636 0 0
Bredbånd 534 912 534 912 579 289
Andre inntekter*** 203 375 300 000 527 148
Stripe innbetalinger**** 212 021 250 000 319 487
Sum 1 239 543 1 329 112 2 156 724

*Kapitalinnkallingen i 2023 gjelder nytt nøkkelsystem
** Utleie av p-plass gjelder nye oppmerkede plasser som sameiet leier ut
*** Andre inntekter gjelder primært avregning med næring
**** Stripe innbetalinger er inntekter fra billadere i garasjen

Note 3 Personalkostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Arbeidsgiveravgift 59 220 56 400 56 400
Sum 59 220 56 400 56 400

Generelt
Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i 
Norge. Regnskapet bygger på historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsført når de er 
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsføres med tilhørende inntekt. 

Vurderingsregler
Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/høyeste av pålydende og virkelig verdi.

Fortsatt drift
Regnskapet er satt opp under forutsetningen om fortsatt drift.

Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt lån til, eller stilt sikkerhet for styremedlemmer. 
Styrehonoraret kostnadsføres i det år det blir vedtatt. 


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Note 4 Vedlikehold

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Vedlikehold bygning utv. 168 549 250 000 190 725
Installasjon av nytt låsssystem 0 0 485 997
Utredning av solceller 0 200 000 0
Vedlikehold utearealer 326 370 320 000 317 750
Vedlikehold bygning innv. 67 873 150 000 91 823
Vedlikehold og drift heis 382 527 350 000 353 187
Vedl. nøkler, låser, skilt m.m. 242 609 300 000 241 948
Vedlikehold porter 8 950 75 000 61 035
Vedlikehold VVS 201 601 50 000 0
Egenandel forsikring 10 000 30 000 2 000
Vedlikehold elektro 0 50 000 986
Vedlikehold garasjeanlegg 119 162 150 000 86 817
Vedl.hold ventilasjon 307 249 200 000 243 719
Brannsikkerhet, sprinkling m.m. 565 187 300 000 573 416
Vedl./drift fyringsanlegg 2 250 10 000 0
Skadedyrbekjempelse 9 824 100 000 0
Sum 2 412 152 2 535 000 2 649 402

Note 5 Driftskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Felleskostnader Hasle Linje Infrastruktur 364 296 320 000 244 295
Strøm fellesanlegg 848 333 1 250 000 1 019 270
Fjernvarme 106 069 200 000 181 185
Renhold 401 394 450 000 392 918
Matter 37 761 35 000 39 373
Renhold garasje 100 000 105 000 100 000
Annen renovasjon 42 356 5 000 599
Skadedyrkontroll 24 300 0 103 413
Snebrøyting, strøing, m.m. 0 25 000 0
Driftsmaterialer 0 5 000 4 457
Internkontroll-HMS system 9 375 5 000 4 375
Vaktmestertjenester 341 718 333 169 317 304
Variable vaktmestertjenester 0 10 000 4 981
Dugnad 4 165 0 0
Hjemmeside/internett 2 568 5 000 0
Porto 0 2 500 1 758
Sum 2 282 335 2 750 669 2 413 926


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Note 6 Honorarer

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Revisjon 23 000 14 000 16 953
Forretningsførsel 277 676 277 662 264 440
Ekstra forretningsførsel 8 745 15 000 17 225
Andel systemkostnader 2 725 0 0
Beboerportal 14 921 14 921 14 210
Honorar juridisk bistand 23 822 0 0
Konsulenttjenester 6 750 0 0
Sum 357 639 321 583 312 828

Note 7 Andre kostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Kontingenter 4 800 5 000 4 500
Styre- og årsmøter 416 10 000 7 900
Styreutgifter 300 5 000 0
Dugnader, Tilstelninger 8 819 20 000 0
Bankomkostninger 27 475 10 000 12 321
EHF-fakturagebyr 1 460 0 0
Diverse kostnader 17 084 10 000 13 726
Øreavrunding 2 0 -14
Sum 60 356 60 000 38 433

Note 8 Finansinntekter

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Renteinntekter kunder 1 708 0 5 325
Bankrenter 47 016 0 0
Sum 48 724 0 5 325

Note 9 Finanskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Renter leverandører 1 943 0 1 197
Sum 1 943 0 1 197


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Note 10 Kundefordringer

Regnskap Regnskap
2024 2023

Kundefordringer* 76 055 711 768
Sum 76 055 711 768

Note 11 Andre fordringer

Regnskap Regnskap
2024 2023

Avregning DEFA* 84 325 95 527
Andre fordringer** 202 963 525 412
Sum 287 288 620 939

Note 12 Bankinnskudd

Regnskap Regnskap
2024 2023

9666.01.44096 4 207 089 4 725 598
BB Plasseringskonto 31+ 96660162752 1 043 306 0
Sum 5 250 395 4 725 598

Note 13 Egenkapital

Regnskap Regnskap
2024 2023

Egenkapital 01.01. 3 882 967 2 920 873
Årets resultat 354 258 962 094
Egenkapital 31.12. 4 237 226 3 882 967

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Årsaken er at 
den enkelte sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Dette medfører at 
all rehabilitering, også den delen som anses som påkostning, kostnadsføres fortløpende i 
den perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger som følge av tiltakene tilfaller 
den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.
I situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles låneopptak i sameiet, vil 
låneopptaket fremkomme som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige 
felleskostnader.

*Årsaken til høye kundefordringer i 2023 var at sameiet på slutten av året fakturerte nytt 
nøkkelsystem og eventuelle tilvalg i desember med forfall i januar

*Varen DEFA avregnes mot kostnaden. Varen for dette ble påbegynt fakturert i 2023 og
etterslep fra tidligere år innkreves.
**Andre fordringer består hovedsakelig av avregning næring for 2023/2024, som
viderefaktureres næring i 2025.


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Note 14 Fyringsoppgjør

Regnskap Regnskap
2024 2023

Akonto fjernvarme 1 360 568 1 360 880
Fjernvarme -822 221 -933 480
Service/vedlikehold fyringsanlegg/bistand -116 760 -111 414
Sum 421 587 315 986

Note 15 Disponible midler

Regnskap
2024

A. Disponible midler  01.01 3 882 967

B. Endringer disponible midler:
Årets resultat 354 258
Opptak langsiktig gjeld 0
Avdrag langsiktig gjeld 0
C. Disponible midler 31.12 4 237 226

 Årets endring i disponible midler 354 258

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 5 256 665
- Kortsiktig gjeld 1 019 440
= Disponible midler 31.12 4 237 226

Disponible midler viser boligselskapet sin likviditet ved årsslutt, og endringen i disponible 
midler i året. Boligselskapet må til enhver tid ha tilstrekkelig likviditet til å dekke sine 
løpende kostnader og forpliktelser. 

Avregning ble sist foretatt pr. 30.06.24. Beløpet i balansen pr 31.12.24 gjelder
dermed perioden 01.07.24 – 31.12.24. Neste avregning vil skje for perioden
01.07.23 – 30.06.24 og vil gjennomføres i løpet av høsten 2024.

Per 31.12.24 hadde seksjonseierne betalt kr 421 587 for mye akonto sammenlignet
med fjernvarmekostnadene. Akontobeløpene for fjernvarme ble tilpasset fra 01.01.2025 
i henhold til oversikt fra Techem for å harmonisere bedre med den enkeltes forbruk.


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






 
















• 
• 















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



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SAK 3:  Fastsettelse av styrets honorar for 2024 

  Flertallskrav: Alminnelig flertall 

 

 

 

Fastsettelse av styrets honorar for 2024 

Styrets forslag til honorar for kalenderåret 2024 er kr 441 000 og fremkommer av budsjett 
for 2025. 

Forslag til vedtak: 

Styrets honorar for kalenderåret 2024 fastsettes til kr 441 000. Styrets fordeles honoraret 
internt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



158





 

SAK 4: Forslag om vedtektsendring i sameiets vedtekter - Punkt 
6.3 

Forslagsstiller:  Anita Zuccarello og Frank Dahlstrøm 

Flertallskrav:    2/3-flertall 

 

 

Bakgrunn for sak: 
Etter vedtektene er det lov å sette opp spilevegg på takterrasse på 4. 5. og 6. plan så 
lenge den er i henhold til utførelse som eksisterende ventilasjonsbygg, og ikke er høyere 
enn 180 cm eller lengre enn 5 meter. Det står videre at «Begge tilstøtende seksjonseiere 
må være enige om det». 

Vi ønsker å sette opp en spilevegg for naturlig skjerming fra naboen, men opplever kravet 
om enighet mellom tilstøtende seksjonseiere som urimelig. Dette kravet åpner for at en 
nabo kan nekte oss skjerming som gir oss privatliv på egen terrasse. Det er spesielt 
sjenerende at naboen per dags dato har fullt innsyn til både terrasse og soverom. 

Kravet om enighet mellom tilstøtende seksjonseiere kan hindre oppsett av spilevegg selv 
om den oppfyller øvrige krav til utførelse og dimensjoner. Dette kan medføre endeløse 
interessekonflikter mellom naboer, spesielt når det gjelder ønske om utsikt versus ønske 
om privatliv. 

Vi opplever manglende mulighet til å sette opp spilevegg som urimelig og ber derfor om at 
punktet om enighet fjernes for å unngå slike konflikter og sikre muligheten for privatliv på 
egen terrasse. 

Forslag til vedtak: 

Avsnitt 3 i vedtektene Punkt 6.3 fjernes «Begge tilstøtende seksjonseiere må være enige 
om det.»  Punkt 6.3 i vedtektene blir da: 
 
6.3 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av 
balkong og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en 
samlet plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og 
eierseksjonsloven, krever årsmøtets samtykke og må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad 
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eller 
melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 
 
Seksjonseiere på plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom 
disse er 
i henhold til utførelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Møre Royal Grå fasadelekt skrå, 
farge grå). Spileveggene kan ikke være høyere enn 180cm eller lengre en 5 meter. 
Eventuelt oppsett av slike spilevegger bekostes av seksjonseier. Spileveggen må settes 
opp etter avtale med styret. 

Styrets innstilling: 

Punktet om at seksjonseiere på plan 4, 5 og 6 kunne sette opp spilevegger ble tatt inn i 
vedtektene i årsmøtet i 2022 etter avtale med Plan- og bygningsetaten (PBE).  Mange 
seksjonseiere med takterrasse hadde satt opp spilevegg uten å søke PBE.  Vi fikk et 
unntak fra søknadsplikten dersom spileveggene var i henhold til utførelse som 
eksisterende ventilasjonsbygg.   
 
Årsmøtet diskuterte saken lenge og det var mange ulike synspunkter i saken.  Det landet 
til slutt på at punktet om at tilstøtende seksjonseiere måtte være enige ble tatt med. 

Styret mener at tilstøtende seksjonseierne skal enes om man skal sette opp hekk eller 
levegg i felles blomsterkasse som skiller taktrasser.  Når spilevegg/hekk først er satt opp, 
skal det også være enighet mellom seksjonseierne om det skal gjøres endringer.  Den 
foreslåtte vedtektsendring mener styret vil øke risikoen for konflikt mellom seksjonseiere. 
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SAK 5:   Ønske om pergola på takterrasse 

Forslagsstiller:  Thomas Gaptjern og Anne Britt Woll   

Flertallskrav:    2/3-flertall 

 

 

Bakgrunn for sak: 
Vi ønsker å sette opp pergola på vår takterrasse, størrelse på 3x4m.  

Vi ønsker å søke om oppføring av permanent pergola størrelse 3x4m. Vi ønsker pergola 
satt opp i forhold til sameiet og byggets vedtekter. Pergola er ønsket for å ha et uterom 
som er skjermet for vind og regn. 

Vi kommer til å benytte profesjonell byggesaksbehandling slik at prosessen kjøres raskt og 
riktig med Oslo kommune.  

Er det noe mer info dere trenger for å behandle vår sak på kommende årsmøte så si fra. 
Vi legger gjerne frem vår sak på årsmøte hvis dere ønsker dette.  

Forslag til vedtak: 

Årsmøtet godkjenner oppføring av pergola 3x4 m på takterrasse tilhørende seksjon 163 
under følgende forutsetninger: 

• Oppføringen godkjennes av offentlige bygningsmyndigheter. 
• Seksjonseier er ansvarlig for fremtidig vedlikehold av pergola og eventuelle 

følgeskader, som pergolaen påfører bygningskroppen. 
• Tiltaket skal utføres i tråd med sameiets vedtekter. 

 

Styrets innstilling: 

Det er punkt 6.3 og 10.10 i vedtektene som regulerer dette: 

6.3 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av 
balkong og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en 
samlet plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og 
eierseksjonsloven, krever årsmøtets samtykke og må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 
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Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad 
eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan 
sendes. 
 
Seksjonseiere på plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom 
disse er i henhold til utførelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Møre Royal Grå 
fasadelekt skrå, farge grå). Spileveggene kan ikke være høyere enn 180cm eller lengre en 
5 meter. Begge tilstøtende seksjonseiere må være enige om det. Eventuelt oppsett av 
slike spilevegger bekostes av seksjonseier. Spileveggen må settes opp etter avtale med 
styret. 

 

10.10 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i 
årsmøtets myndighet. 

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre 
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere 
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 

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 eierseksjonsloven § 20 annet ledd 
annet punktum. 

Styret godkjenner oppsett av pergola under forutsetning at den er i henhold til 
spesifikasjonene «pergolaer til sort aluminium fra luxaflex uten fastmonterte vegger el.» og 
dersom årsmøtet og offentlig myndighet godkjenner.  
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SAK 6: Fastsettelse av stilleperioder og regulering av 
varelevering i vedtektene 

Forslagsstiller:  Mirela Satara 

Flertallskrav:    Enstemmighet 

 

Bakgrunn for sak: 
Det har over lengre tid vært utfordringer med støy fra lageret under boligene, særlig fra 
trilling av varer sent på kvelden. Det er rapportert om aktivitet på lageret helt til kl. 23:30 
enkelte dager, samt støyende aktivitet på søndager, til tross for at det har blitt opplyst om 
at det skal være stille på søndager.  

For å sikre et velfungerende naboskap mellom bolig- og næringsdelen, er det nødvendig å 
etablere klare regler for stilleperioder i vedtektene. Dette vil sikre rettferdige rammer for 
både beboere og næringsseksjonen. 

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

- Hverdager og lørdager: Ingen støyende aktivitet på lageret før kl. 07:00 og etter kl. 
22:00.  

- Søndager og helligdager: Ingen støyende aktivitet på lageret i det hele tatt. 

- Bestemmelsen om varelevering i vedtektene skal endres til: "Varelevering kan skje 
utenom butikkens åpningstider, men ikke før kl. 07:00."  

- Styret følger opp vedtektsendringene med skriftlig kommunikasjon til leietakerne i 
næringsdelen. 

- Brudd på stilleperiodene skal følges opp med dialog med leietakere.  

Styrets innstilling: 

Stilletider i sameiet er regulert i sameiets husordensregler som alle seksjonseiere og 
leietakere er forpliktet til å følge.  Styret ser derfor ikke at det er nødvendig å ta dette inn i 
vedtektene. 
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SAK 7:   Installering av lås på avfallscontainerne  

Forslagsstiller:  Mirela Satara 

Flertallskrav:    Alminnelig flertall 

 

 
Bakgrunn for sak: 
Avfallscontainerne foran inngangen til 10A/B/C blir ofte overfylte og tette fordi beboere fra 
resten av Krydderhagen kaster avfall der, samt at kunder pakker ut varer på 
kundeparkeringsplassen og deretter kaster papp i vår container. For å sikre at containerne 
kun benyttes av beboerne på Vinslottet, foreslås det å installere lås på containerne. Dette 
vil bidra til ryddigere uteområder, mindre forsøpling og en mer kontrollert 
avfallshåndtering.  

Forslagsstillers forslag til vedtak: 

Det installeres lås på containerne med tilgang kun for beboerne på Vinslottet.  

Styrets innstilling: 

Problemet med at søppel hensettes utenfor sameiets avfallsbrønner løses ikke ved å bytte 
til låsbare søppelnedkast.  At nedkastet er låst, kan tvert imot kunne føre til at mer avfall 
settes igjen utenfor. Det største problemet med sameiets søppelbrønner er at de for papp 
og papir blir blokkerte fordi folk ikke deler opp pappavfall slik husordensreglene sier.  
Søppelbrønnene er sjelden fulle, men blir ofte blokkert. Å bytte til låsbare avfallsbrønner 
løser ikke dette problemet.   
 
Styret har innhentet informasjon fra Enviro Pac om hva montering av lås på de fire 
avfallsbeholderne ved 10A vil koste.  For beholder for restavfall, må sidepanel byttes.  For 
beholder for papp/papir må hele nedkastet byttes. Å få lås på de 4 avfallsnedkastene ved 
Bøkkerveien 10A har en kostnad på minimum kr. 170 000,-. 
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SAK 8:  Budsjett 2025 og fastsettelse av andel felleskostnader 

Orienteringssak 





 
Styret har utarbeidet et budsjett for 2025 som er vedlagt innkallingen. Felleskostnader ble 
økt med 5% fra 01.01.25. Budsjettet forutsetter ingen ytterligere økning i felleskostnader 
for 2025. 
 
De kommunale avgiftene er budsjettert iht nåværende prisnivå. Det er mulig at vann og 
avløp for 2025 blir noe lavere i 2025 grunnet at det er foreslått redusert 
merverdiavgiftssats for vann og avløp i 2025. 
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

 
 


   
   

  
   
   
   
   
   
   

  
  

   
  
   

  
   
   

  
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

  
   
   

  
   
   
   
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

 
 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

  
   
   
   
   
   
   
   

  
   

  
   
   
   
   
   
   
   
   

  
  

  


   
   

  
   


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

 
 

  

  

  


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SAK 9  VALG TIL STYRET 

 

Flertallskrav: Alminnelig flertall 

 
 
I ordinært årsmøte 2024 i Sameiet Bygg 01 Vinslottet, ble følgende styre valgt: 
 
Styreleder   Marit Sophie Egge  Valgt for 2 år i 2023 
 
Styremedlem   Kjell Espen Leirvaag  Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem   Le Van Thanh   Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem   Henrik Faksvåg   Valgt for 2 år i 2023 
Styremedlem   Geir Olav Hegerroll   Valgt for 2 år i 2023 
 
Varamedlem   Aisha Tahir    Valgt for 2 år i 2024 
 
Valgkomitéens innstilling: 
 
 
Styreleder   Marit Sophie Egge  Innstilles for 2 år 
 
Styremedlem   Kjell Espen Leirvaag  Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem   Le Van Thanh   Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem   Henrik Faksvåg   Innstilles for 2 år 
Styremedlem   Geir Olav Hegerroll   Innstilles for 2 år 
 
Varamedlem   Aisha Tahir    Valgt for 2 år i 2024 
 
Valg av styrerepresentanter til styret i Sameiet Vinslottet 
 
Tre av styrets medlemmer er på valg i år, Geir Olav Hegerroll som representerer næring i 
styret, Henrik Faksvåg som er kasserer og Marit Sophie Egge som er styreleder. Alle 
representanene ønsker å stille til gjenvalg. Henrik Faksvåg og Marit Sophie Egge ønsker å 
stille for en siste periode. 
 
Valgkomiteen til beboerdelen består av Turid Stokstad, Preben Geier og Kristin Hildre 
Rørvik. Vi har snakket med Henrik Faksvåg og Marit Sophie Egge og valgt å innstille dem 
til en ny periode. Vi har vurdert at de har gjort et veldig viktig arbeid for Sameiet både ved 
å følge opp løpende oppgaver og ved å lage gode strukturer for å legge til rette for at 
styrejobben kan bli enklere for fremtidige styremedlemmer. Erfaringen deres er uvurderlig 
med tanke på at man nå må gå inn i en prosess der garantiperioden går ut og avtaler må 
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reforhandles. Vi velger derfor å innstille dem til en ny periode som henholdsvis styreleder 
og kasserer.  
  
Begrunnelse for gjenvalg som styreleder i Sameiet Vinslottet ved Marit Sophie Egge 
Jeg stiller til gjenvalg som styreleder i Sameiet Vinslottet fordi jeg er motivert for jobben og 
ønsker å bidra til fellesskapet.  Vi står ved et kritisk punkt hvor vi nærmer oss slutten av 
garantiperioden med utbygger. Det er essensielt at vi har et styre som kjenner til alle 
detaljer og historikken bak prosessene. 
 
Å være styreleder er en ganske omfattende oppgave, men jeg er dedikert for jobben og for 
å bidra til god og effektiv drift av sameiet.  Dagens styre fungerer svært godt, og kontinuitet 
i styrearbeidet er avgjørende i fasen vi er inne i. Jeg ønsker derfor å bidra videre og 
overlevere en solid plattform til neste styreleder om to år. 
  
Begrunnelse for gjenvalg som kasserer ved Henrik Faksvåg 
Jeg stiller meg motivert til gjenvalg i styret for Sameiet Vinslottet fordi jeg ønsker å bidra til 
kontinuitet i en viktig fase for Sameiet. Vi nærmer oss slutten av garantiperioden med 
utbygger, noe som krever at vi har et styre med god kjennskap til prosessene og 
historikken. I tillegg skal vi bytte flere leverandører, og det er avgjørende at overgangen 
skjer smidig og med et styre som har innsikt og oversikt. Sameiet er fortsatt i en 
oppstartsfase, og jeg ønsker å være med videre for å sikre en god utvikling og trygge 
rammer for alle beboere.   
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SAK 10 VALG AV VALGKOMITÉ  

 

Flertallskrav: Alminnelig flertall 

 

Valgkomitéen har bestått i 2024/2025 av: 
 
Valgkomitémedlem:  Trude Stokstad  Valgt for 1 år i 2024 
Valgkomitémedlem:  Kristin Hildre Rørvik  Valgt for 1 år i 2024 
Valgkomitémedlem:  Preben Schultz Geier Valgt for 1 år i 2024 
 
Kandidater som vil sitte i valgkomitéen er hjertelig velkommen til å melde seg 
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PROTOKOLL 
 Det ble avholdt ordinært årsmøte i  

Sameiet Bygg 01 Vinslottet 
 

 Tid: 29.04.2025 – KL 17:30  
 Sted: Hasle Linje Gastropub  

 

Konstituering 

 67 boligseksjoner var representert, hvorav 19 boligseksjoner med fullmakt. I tillegg 
møtte Geir Olav Hegerroll på vegne av næringsseksjonene, som til sammen har 136 
stemmer. Totalt var det 203 stemmer av 359 stemmer representert på årsmøtet. I 
tillegg møtte forretningsfører Rune Dybvik fra Enqvist Boligforvaltning AS. 

 Rune Dybvik ble valgt som møteleder og referent. 
 Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader. 
 Mayn Kjær ble valgt til å underskrive protokollen sammen med møteleder. 
 
Møtet ble ansett å være lovlig satt. 

 
Følgende saker ble behandlet 

1. Styrets årsrapport for 2024  
Årsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Styrets årsrapport ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2024 
Årsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd på kr 
354 258 og en egenkapital på kr 4 237 226, ble fastsatt som sameiets regnskap for 
2024.  
 
Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.  
 

3. Fastsettelse av styrets honorar for kalenderåret 2024 
Styrets forslag til honorar for kalenderåret 2024 kommer frem av budsjett for 2025. 
Styrets honorar for kalenderåret 2024 ble fastsatt til kr 441 000. Styret foretar selv 
fordelingen av styrehonoraret.  
 

4. Forslag om vedtektsendring i sameiets vedtekter – punkt 6.3 (2/3-flertall) 
Forslagstiller presenterte saken og styret presenterte deretter sin innstilling til 
forslaget. Årsmøtet diskuterte deretter saken. og gikk så til votering over følgende 
forslag til vedtak: 
 
Forslag til vedtak: 
Avsnitt 3 i vedtektene Punkt 6.3 fjernes «Begge tilstøtende seksjonseiere må være 
enige om det.», slik at punkt 6.3 i vedtektene vil lyde slik: 
 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av 
balkong og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter 
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en samlet plan vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må 
det kun skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 
10.10 og eierseksjonsloven, krever årsmøtets samtykke og må ikke igangsettes før 
samtykke er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til 
igangsettelse. Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av 
styret før byggemelding kan sendes. 
 
Seksjonseiere på plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom 
disse er i henhold til utførelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Møre Royal Grå 
fasadelekt skrå, farge grå). Spileveggene kan ikke være høyere enn 180cm eller 
lengre en 5 meter. Eventuelt oppsett av slike spilevegger bekostes av seksjonseier. 
Spileveggen må settes opp etter avtale med styret. 
 
Resultat av avstemming:  
35 boligseksjoner stemte for forslaget. Det betyr at boligseksjonene ikke ga 2/3-
flertall. Næringsseksjonen avstod fra å stemme. 

 

5. Ønske om pergola på takterrasse – (2/3-flertall) 
Forslagstiller presenterte saken og styret presenterte deretter sin innstilling til 
forslaget. Årsmøtet diskuterte deretter saken og gikk så til votering over følgende 
forslag til vedtak: 
 
Forslag til vedtak: 
Årsmøtet godkjenner oppføring av pergola 3x4 m på takterrasse tilhørende seksjon 
163 under følgende forutsetninger: 

 Oppføringen godkjennes av offentlige bygningsmyndigheter. 
 Seksjonseier er ansvarlig for fremtidig vedlikehold av pergola og eventuelle 

følgeskader, som pergolaen påfører bygningskroppen. 
 Tiltaket skal utføres i tråd med sameiets vedtekter. 

 

Resultat av avstemming:  
57 boligseksjoner stemte for forslaget. Næring avstod fra å stemme. Det vil si at 
forslaget ble vedtatt. 

 

6. Fastsettelse av stilleperioder og regulering av varelevering i vedtektene – 
enstemmighet – ref vedtekter punkt 14 
Forslagstiller presenterte saken og ønsker og heller fremme vedtak om å legge inn 
det i husordensreglene. Næringsseksjonen presenterte de tiltak som er gjort for å 
skape mindre støy.  
 
Forslagsstillers forslag til vedtak: 
- Hverdager og lørdager: Ingen støyende aktivitet på lageret før kl. 07:00 og etter kl. 
22:00. 
- Søndager og helligdager: Ingen støyende aktivitet på lageret i det hele tatt. 
- Bestemmelsen om varelevering i vedtektene skal endres til: "Varelevering kan skje 
utenom butikkens åpningstider, men ikke før kl. 07:00." 
- Styret følger opp vedtektsendringene med skriftlig kommunikasjon til leietakerne i 
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næringsdelen. 
- Brudd på stilleperiodene skal følges opp med dialog med leietakere. 

Resultat av avstemming:  
Næring stemte imot forslaget om endring. Saken ble dermed ikke vedtatt da den ikke 
fikk flertall. 

7. Innstallering av lås på avfallscontainere 
 
Forslagstiller presenterte saken og styret presenterte deretter sin innstilling til 
forslaget. Forslagsstiller trakk saken. 

 
8. Budsjett 2025 og andel felleskostnader 

Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Budsjettet viser et overskudd på kr 256 993. Felleskostnader ble økt med 5% fra 
01.01.2025 og budsjettet forutsetter ingen ytterligere økning av felleskostnader i 
2025. 
 
Budsjettet ble tatt til orientering.  
 

9. Valg 
Valgkomitéen presenterte sin innstilling. 
 
Etter valget består styret av: 
Styreleder: Marit Sophie Egge Valgt for 2 år i 2025 
Styremedlem: Kjell Espen Leirvaag  Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem: Le Van Thanh Valgt for 2 år i 2024 
Styremedlem: Henrik Faksvåg Valgt for 2 år i 2025 
Styremedlem: Geir Olav Hegerroll Valgt for 2 år i 2025 
Varamedlem: Aisha Tahir Valgt for 2 år i 2024 
   
Styrets leder ble valgt særskilt. 

 

10. Valg av valgkomite 
 

Etter valget består valgkomiteen av: 
Valgkomitemedlem: Trude Stokstad Valgt for 1 år i 2025 
Valgkomitemedlem: Kristin Hildre Rørvik  Valgt for 1 år i 2025 
Valgkomitemedlem: Preben Schultz Geier Valgt for 1 år i 2025 
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*********************** 

 
 
 

Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet. 
Møtet ble avsluttet kl. 19:36. 

 

 
Oslo 22. mai 2025 

 
 
 

Rune Dybvik  Mayn Kjær 
møteleder  seksjonseier 
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SAMEIET VINSLOTTET BYGG 01 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

EKSTRAORDINÆRT ÅRSMØTE 
SAMEIET VINSLOTTET BYGG 01 
    
 Frist 

Avstemming starter og slutter: 
02.06.2025 klokken 12:00 til   
03.06.2025 KL 20:00 

 Møtested 
Digitalt på Microsoft Forms 
Scan QR-kode, eller bruk linken i infoarket 
for å komme inn på skjemaet: 
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Innkalling til ekstraordinært årsmøte i  
Sameiet Vinslottet Bygg 01 

 Ekstraordinært årsmøte avholdes  

 Tid: Avstemmingsskjemaet er åpent for avstemming fra 02.06.25 kl 
12:00 til 03.06.25 – kl 20:00 

 

 Sted: Avstemming på Microsoft Forms   

 

Konstituering 

 Registrering av møtedeltakere og godkjenning av fullmakter  
 Valg av møteleder og møtereferent  
 Godkjenning av innkalling og saksliste 
 Valg av minst en seksjonseier til å underskrive protokollen sammen med møteleder 

 
Følgende saker skal behandles 

1. Forslag om vedtektsendring i punkt 6.3 – fjerne setningen: «Begge tilstøtende 
seksjonseiere må være enige om det.» (2/3-flertall av de avgitte stemmer) 
 
 

Oslo, 26.05.2025 
på vegne av styret i Sameiet Vinslottet Bygg 01 

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS 

 

Vedlegg 
 Saksvedlegg til sak 1 
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SAK 1: Forslag om vedtektsendring i sameiets vedtekter - Punkt 
6.3 

Forslagsstiller: Styret - Saken var innsendt fra seksjonseiere Anita Zuccarello 
og Frank Dahlstrøm til behandling i årsmøtet, som fant sted 
29.04.25.   

Ved en feil ble ikke stemmer mot/blanke stemmer opptalt. 
Ettersom flertallskravet i denne saken var minst 2/3 av avgitte 
stemmer, gir ikke protokollen klart svar på om forslaget ble 
vedtatt eller ikke. Styret har besluttet å avholde et digitalt 
ekstraordinært årsmøte over skjema for å få saken avgjort. 

Flertallskrav:    2/3-flertall av de avgitte stemmer 

 

 

Bakgrunn for sak: 
Etter vedtektene er det lov å sette opp spilevegg på takterrasse på 4. 5. og 6. plan så lenge 
den er i henhold til utførelse som eksisterende ventilasjonsbygg, og ikke er høyere enn 180 
cm eller lengre enn 5 meter. Det står videre at «Begge tilstøtende seksjonseiere må være 
enige om det». 

Vi ønsker å sette opp en spilevegg for naturlig skjerming fra naboen, men opplever kravet 
om enighet mellom tilstøtende seksjonseiere som urimelig. Dette kravet åpner for at en nabo 
kan nekte oss skjerming som gir oss privatliv på egen terrasse. Det er spesielt sjenerende at 
naboen per dags dato har fullt innsyn til både terrasse og soverom. 

Kravet om enighet mellom tilstøtende seksjonseiere kan hindre oppsett av spilevegg selv om 
den oppfyller øvrige krav til utførelse og dimensjoner. Dette kan medføre endeløse 
interessekonflikter mellom naboer, spesielt når det gjelder ønske om utsikt versus ønske om 
privatliv. 

Vi opplever manglende mulighet til å sette opp spilevegg som urimelig og ber derfor om at 
punktet om enighet fjernes for å unngå slike konflikter og sikre muligheten for privatliv på 
egen terrasse. 

Forslag til vedtak: 

Avsnitt 3 i vedtektene Punkt 6.3 fjernes «Begge tilstøtende seksjonseiere må være enige om 
det.»  Punkt 6.3 i vedtektene blir da: 
 
6.3 Bygningsmessige arbeider 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av utvendig solskjerming, endring av balkong 
og fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan 
vedtatt av styret. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun skje etter 
forutgående godkjenning av styret. 
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Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 10.10 og 
eierseksjonsloven, krever årsmøtets samtykke og må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller 
melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 
 
Seksjonseiere på plan 4,5 og 6 kan sette opp spilevegg mellom sine terrasser dersom disse 
er 
i henhold til utførelse som eksisterende ventilasjonsbygg (Møre Royal Grå fasadelekt skrå, 
farge grå). Spileveggene kan ikke være høyere enn 180cm eller lengre en 5 meter. Eventuelt 
oppsett av slike spilevegger bekostes av seksjonseier. Spileveggen må settes opp etter 
avtale med styret. 

Styrets innstilling: 

Punktet om at seksjonseiere på plan 4, 5 og 6 kunne sette opp spilevegger ble tatt inn i 
vedtektene i årsmøtet i 2022 etter avtale med Plan- og bygningsetaten (PBE).  Mange 
seksjonseiere med takterrasse hadde satt opp spilevegg uten å søke PBE.  Vi fikk et unntak 
fra søknadsplikten dersom spileveggene var i henhold til utførelse som eksisterende 
ventilasjonsbygg.   
 
Årsmøtet diskuterte saken lenge og det var mange ulike synspunkter i saken.  Det landet til 
slutt på at punktet om at tilstøtende seksjonseiere måtte være enige ble tatt med. 

Styret mener at tilstøtende seksjonseierne skal enes om man skal sette opp hekk eller 
levegg i felles blomsterkasse som skiller taktrasser.  Når spilevegg/hekk først er satt opp, 
skal det også være enighet mellom seksjonseierne om det skal gjøres endringer.  Den 
foreslåtte vedtektsendring mener styret vil øke risikoen for konflikt mellom seksjonseiere. 
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Side 1 av 2 
 

PROTOKOLL 
 Det ble avholdt ekstraordinært årsmøte i  

Sameiet Bygg 01 Vinslottet 
 

 Tid: Avstemmingsskjemaet var åpent fra 02.05.25 kl 12:00 til 03.05.25 kl 20:00.  
 Sted: Avstemming på Microsoft Forms  

 

Konstituering 

 72 boligseksjoner som stemte via stemmeskjema på nett. 
 Innkalling og saksliste ble godkjent. 68 boligseksjoner godkjente innkalling og saksliste 

uten merknader og 4 boligseksjoner godkjente ikke innkallingen og hadde følgende 
merknader: 
Eier av seksjon 215 «Det ble vedtatt at setningen skulle fjernes i årsmøtet. For at dette 
skal gjennomføres lovlig, må det nå stemmes om å evt gjøre om dette vedtaket.” 
Eier av seksjon 143: “Viser til skriv sendt styret hvor saken er behandlet i ordinært 
årsmøte og forslaget fikk ikke 2/3 flertall. Avstemning i ordinært var 34 for endring og 33 
mot. Det betyr at over 25 av de fremmøte 67 stemte mot og forlagte ville ikke under noen 
omstendighet fått 2/3 flertall” 
Eier av seksjon 128: “Vi stemte nemlig allerede over dette forslaget på den ordinære 
generalforsamlingen for bare noen uker siden. Allerede ved starten av 
generalforsamlingen ble det tydelig gjort rede for at næringsseksjoner ikke skal påvirke 
utfallet i saker som kun gjelder beboerne. Forslaget fikk ikke det nødvendige 2/3-flertallet 
og ble derfor forkastet. At informasjonen kanskje ble formidlet på en noe uklar måte, 
endrer ikke det faktiske utfallet av avstemningen. Det er heller ikke rom for såkalt blanke 
stemmer i denne typen avstemning. Dersom man ikke rakk opp hånden og stemte for, 
regnes det som en stemme imot. Hvis man mener at denne praksisen er feil, må i så fall 
samtlige saker fra generalforsamlingen tas opp igjen, ettersom det heller ikke da ble talt 
opp eventuelle blanke stemmer. Etter mitt syn bør styret stå imot press fra enkeltpersoner 
som forsøker å omgjøre et gyldig vedtak gjennom etterpåklokskap og påtrykk.” 
Eier av seksjon 196: «Jeg kan ikke godkjenne møteinnkallingen fordi det allerede ble 
fattet et gyldig vedtak i saken på årsmøtet 29. april. Vedtaket ble omgjort uten ny 
avstemning og i strid med god og demokratisk møtepraksis. Det ekstraordinære møtet 
fremstår derfor som en ugyldig omkamp etter press, og ikke som en legitim rettelse.» 

 Rune Dybvik ble valgt som møteleder og referent. 
 Marit Sophie Egge ble valgt til å underskrive protokollen sammen med møteleder. 
 
Møtet ble ansett å være lovlig satt. 

 
Følgende saker ble behandlet 

1. Forslag om vedtektsendring i punkt 6.3 – fjerne setningen «Begge tilstøtende 
seksjonseiere må være enige om det.» (2/3-flertall av de avgitte stemmer)  
 

o 32 boligseksjoner stemte for å fjerne setningen 
o 39 boligseksjoner stemte i mot å fjerne setningen 
o 1 boligseksjon stemte blankt 
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Side 2 av 2 
 

Vedtak: 

Forslaget om å fjerne setningen “Begge tilstøtende seksjoneiere må være enige om det” 
fra vedtektene punkt 6.3 fikk ikke 2/3-flertall av de avgitte stemmer. Setningen blir dermed 
stående. 

 
*********************** 

 
Stemmeskjema ble stengt kl. 20:00 den 03.06.25. Stemmene ble deretter talt opp og protokollen 

ble godkjent og underskrevet.  
 

 
Oslo 5. juni 2025 

 
 
 

Rune Dybvik  Marit Sophie Egge 
møteleder  seksjonseier 
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17.1 m²

ENTRE
3.2 m²

BOD
3.0 m²

SOV 1
12.3 m²

BAD
5.2 m²

ENTRE
5.2 m²

STUE/KJØKKEN
28.9 m²

SOV 2
7.8 m²

ENTRE
4.9 m²

ENTRE
3.2 m²

BAD
5.2 m²

STUE/KJØKKEN/SOV
17.2 m²

GANG
9.4 m²

SOV 2
8.2 m²

SOV 1
12.8 m²

BAD
5.4 m²

STUE/KJØKKEN
35.0 m²

STUE/KJØKKEN
31.0 m²

ENTRE
5.5 m²

BAD
5.5 m²

BOD
4.9 m²

SOV 1
12.6 m²

SOV 2
8.2 m²

BAD
5.2 m²

ENTRE
3.2 m²

ENTRE
4.9 m²

GANG
9.4 m²

SOV 2
8.1 m²

SOV 1
12.7 m²

BAD
5.2 m²

STUE/KJØKKEN
34.6 m²

HEIS
4.2 m²

TRAPP
12.0 m²

TRAPP
12.5 m²

HEIS
4.3 m²

STUE/KJØKKEN
33.6 m²

ENTRE
7.5 m²

BAD 1
4.6 m²

BAD 2
3.5 m²

SOV 1
19.4 m²

SOV 2
7.2 m²

SOV 3
7.3 m²

VEDLEGG  E-14

Trapp forlenges opp til tak

N

tegningsnummer:

PROSJEKTNUMMER: SIGNERT: KONTROLL:

TEGNINGSNAVN:

prosjektfase:

MÅLESTOKK: FORMAT:

A1
DATO:

PROSJEKT:OPPDRAGSGIVER:

NB! ALLE HØYDE ANGIVELSER REFERERER TIL HØYDESYSTEM "OSLO LOKAL HØYDE".
DETTE AV HENSYN TIL SAMMENLIKNING MED EKSISTERENDE BEBYGGELSE
(OMREGNING TIL NN2000: ANGITT HØYDE + 370 MM)

REVISJON:

10
.0

5.
20

19
 1

5:
10

:5
2

  1 : 200AA-20-300

1509 HA RJ

OVERSIKTSPLAN 03

DETALJPROSJEKT 20.02.2017

HASLEVANGEN BYGG 01
HASLEVANGEN 18, 0579 OSLO
GNR/BNR: 124/235 OG 124/246

REV DATO BESKRIVELSE TEG KTR
A 10.05.2019 Forlenget trapp opp til tak HS JA
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




  





























   
  
  
  
  
  
  
  
  
  

Plan og bygningsetaten







   
 




 

   

   
  
  
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 

  
 
 
 
 
  
  
  
  
   
  
  
  
  
   
  
  
  
  
  
   
   

















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 



























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Nabolagsprofil
Bøkkerveien 6A - Nabolaget Løren - vurdert av 412 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Haslevangen 4 min
Linje 5N, 28, 60, 126 0.3 km

Hasle 7 min
Linje 5 0.6 km

Økern 11 min
T-bane, buss 0.9 km

Rosenhoff 16 min
Linje 17 1.4 km

Tøyen stasjon 17 min
Linje RE30, R31 1.4 km

Skoler

Teglverket skole (1-10 kl.) 10 min
694 elever, 51 klasser 0.8 km

Hasle skole (1-7 kl.) 11 min
757 elever, 35 klasser 0.9 km

Løren skole (1-7 kl.) 13 min
716 elever, 32 klasser 1 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 3 min
380 elever, 15 klasser 0.2 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 6 min
504 elever, 32 klasser 0.5 km

Kuben videregående skole 18 min

Valle Hovin videregående skole 19 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

16
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

3.
6 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

39
.6

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 33
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
8 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Løren 10 668 5 413

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Krydderhagen barnehage (1-5 år) 3 min
59 barn 0.3 km

Gregers barnehage 5 min

Brødfabrikken Fus barnehage (0-5 år) 5 min
80 barn 0.4 km

Dagligvare

Spar Hasle 2 min

Kiwi Løren 6 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

3. Buss

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Frydenberg skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Skjønnhaug skole 8 min
Ballspill, fotball 0.7 km

STERK treningssenter 8 min

SATS Hasle 7 min

Boligmasse

87% blokk
13% annet

«Bynært, urbant og likevel
barnevennlig»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Vinslottet 1 min

Vitusapotek Hasle Torg 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

54% i barnehagealder
29% 6-12 år
10% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Løren
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 25% 33%

Ikke gift 67% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/昀氀atskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.


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Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo





8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lyssto昀昀armatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som 昀氀aggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret fore昀椀nnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.

I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.



I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

195
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Emir Resulbegovic
emir.resulbegovic@emera.no
473 97 811

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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