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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 9 690 000,‑

OMKOSTNINGER

256 840,‑

TOTALPRIS

9 946 840,‑

FELLESKOSTNADER

3 121,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

15 225,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

67/ 74 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

4

BYGGEÅR

2018

ENERGIMERKING

B ‑ Gul

TOMTEAREAL

3134.2 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916

Ruben har med seg et sterkt vinnerinstinkt fra sin  
bakgrunn som toppidrettsutøver, med erfaring fra  
landslagsnivå. Den samme dedikasjonen og  
målrettetheten han hadde på idrettsarenaen, tar han  
med seg inn i eiendomsmeglingen – hver eneste dag.
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BESKRIVELSE

Deres nye hjem?
Velkommen til Dronning Eufemias gate 53, en rålekker 3‑roms  
hjørneleilighet med sjønær beliggenhet i moderne bygg fra 2018.  
Leiligheten har gjennomgående god standard med store  
vindusflater, generøs takhøyde og optimal planløsning. Sameiet  
har pent opparbeidete fellesarealer og en takterrasse med  
upåklagelig utsikt over fjorden.

Området er fult av gode matopplevelser på noen av Oslos mest  
anerkjente restauranter og et rikt kulturliv med Operaen og  
Munchmuseet kun et steinkast unna.

Høydepunkter:
Generøs takhøyde (2,70m) gode lysforhold
Sigdal‑kjøkken m/  benkeplate i stein
1‑stavs parkett
Takterrasse med strålende utsikt
Veldrevet sameie med god økonomi
Kajakk‑ og kanodeling
Balkong på 10,4m²
Kort vei til restauranter, matbutikker, vinmonopolet og kollektiv

























PLANSKISSE



OM EINDOMMEN
DRONNING EUFEMIAS GATE 53

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 9 690 000

Omkostninger kjøpers beløp
9 690 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
242 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
243 340,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
256 840,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 933 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
9 946 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9 946 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 121,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
seksjonens andel av sameiets driftskostnader  
(byggforsikring, drift/ vedlikehold, vaktmester,  
kommunale avgifter) og fordeles på følgende måte:

Felleskostnader kr. 3 121,‑

Varmtvann og internett faktureres separat.
 
På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet  
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven  
er utarbeidet. Styreleder opplyser om at det vil være en  
"normal endring" i 2026, som vil fastsettes under  
budsjettbehandling på styremøte i første del av  
november.

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

I henhold til eiendomsskattelistene for 2025, er  
leiligheten ikke ilagt eiendomsskatt i 2025.

Fellesgjeld
Ingen fellesgjeld pt.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Sameiet har felles avtale med  
Nextgentel som faktureres den enkelte seksjon. Prisen  
på dette er 149kr/ mnd. 
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 15 225 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 672 393( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 6 689 572(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en fantastisk beliggenhet midt i populære  
Bjørvika/ Barcode – et urbant og moderne område helt  
nede ved fjorden, kun en kort spasertur fra Oslo sentrum  
og Oslo S.

Området har utviklet seg til å bli et gastronomisk  
knutepunkt med et bredt utvalg av spennende  
restauranter, barer og delikatessebutikker. Innen få skritt  
finner du blant annet Nodee Barcode og Nodee Sky,  
Vaaghals, Stock, Michelin‑restauranten Maaemo og  
Code. I tillegg byr Annis Pølsemakeri på delikatesser med  
servering. For en god burger er både Døgnvill Bjørvika,  
Dougs Hamburgers og Bun's Burger Bar på Sørenga  
populære alternativer. Sørenga har også flere koselige  
spisesteder og kafeer som Sørenga Sjømat, Evita  
Kaffebar, Coyo og Seaport. Andre nærliggende favoritter  
inkluderer Rivoli, indiske Nimbu, Talormade donuts,  
Holzweiler Flagship Store med servering designet av  
Snøhetta, samt vinbaren VIN. Du finner også  
Kaffebrenneriet, Godt Brød, Åpent Bakeri og MENY  
Bjørvika rett i nærheten.

Det nye nabolaget som bygges mellom Sørenga og  
Barcode vil tilby en spennende blanding av boliger,  
kontor, butikker og servicetilbud. Kongsallmenningen,  
som allerede er påbegynt, vil skape en naturlig  
forbindelse mellom Bjørvika, Sørenga, Middelalderparken  
og vannspeilet, som nå utvides helt til Gamlebyen.  
Sørenga gir i tillegg tilgang til flotte tur‑ og  
rekreasjonsområder – blant annet Ekeberg med sine  
stier, sletter og skogsområder. Her finner du også  
Ekeberg Skulpturpark og Ekebergrestauranten med  
fantastisk utsikt over byen. For deg som liker å trene  
finnes både The Riot Bjørvika og SATS Bjørvika i  
umiddelbar nærhet. Clemenskvartalet byr på matbutikk  
(MENY), apotek og vinmonopol – alt innen kort  
gangavstand.

Langs vannkanten strekker Oslos 9 kilometer lange  
promenade seg fra Frognerstranda i vest til Kongshavn i  
øst, via Aker Brygge, Akershus festning, Operaen og  
Sørengkaia. Her kan du også besøke mathallen på  
Vippetangen for unike matopplevelser. Sørenga sjøbad,  
åpnet i 2015, er et av byens flotteste badeanlegg med  
50‑metersbasseng, stort sjøbad, barnebasseng,  
solplasser og universell tilrettelegging.

Beliggenheten gir svært gode kollektivmuligheter – kun  
få minutters gange til Oslo S og bussterminalen med  
buss, tog, flytog og t‑bane. Fra Bjørvika/ 
Middelalderparken går det også buss og trikk i alle  
retninger, noe som gjør det enkelt å komme seg rundt i  
byen.

Parkering
Det er ingen mulighet for parkering i gatene (Operagata,  
DEG, Wismargata eller Rostockgata) rundt bygget, med  
unntak av to HC‑plasser i Operagata.
En del leiligheter eier hjemmel til parkeringsplass i K2  
(bak kjøreport), mens alle andre må kjøpe parkering fra  
Aimo Park, som drifter kommersielt det åpne  
parkeringshuset i K1/ K2.
Enkelte som eier P‑plass i kjelleren leier ut sine plasser  
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privat, og en sjelden gang selges disse (de kan selges til  
seksjonseiere i sameiene som deler kjelleranlegget). Følg  
med i Facebook‑gruppa "Bispevika Nord kjellersameie"  
for eventuelle utleier/ salg. 

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.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 3134.2 m²

Eiet tomt.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
22.08.2022. 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.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som  
stemmer overens med dagens planløsning.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 22.08.2022.

Innhold
4. etasje: Entré, bod, stue/ kjøkken, 2 soverom, bad,  
balkong.
Kjeller: Bod.

Areal
BRA ‑ i: 67 m²
BRA ‑ e: 7 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 74 m²
TBA: 10 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 7 m² Kjellerbod målt til ca. 6,8 m², merket H0403
4. etasje
BRA‑i: 67 m² Entré, stue/ kjøkken, bod, to soverom, bad

TBA fordelt på etasje
4. etasje
10 m² Balkong målt til ca. 10,4 m²

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:
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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  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Standard
Entré 
Innbydende og romslig entré, med enstavs parkett som  
er gjennomgående i alle tørre rom. Fra entré har du  
tilgang på den innvendige boden med skyvedører som  
fungerer optimalt til ekstra lagring av yttertøy i tillegg til  
oppbevaring i hyllesystem og ekstra fryseboks. Her har  
man også callinganlegget, for å enkelt slippe inn gjester. 

Kjøkken
Oppgradert Sigdal‑kjøkken fra byggeåret som fremstår  
meget godt vedlikehold. Innredningen er med glatte,  
fabrikklakkerte fronter og belysning via downlights under  
overskap. Benkeplaten av stein med underlimt kum i  
rustfritt stål gir et ekslusivt og moderne uttrykk i tillegg til  
gode slitesterke egenskaper. Kjøkkenet har opplegg for  
platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kombiskap.  
Aquastop med sensor og magnetventil er også montert.  
Avtrekket på kjøkkenet går via kjøkkenventilatoren ut til  
balansert anlegg, noe som sørger for godt inneklima.

Bad
Prefabrikkert våtromsmodul med store delikate fliser,  
varmekabler i gulv og oppgradert baderomsinnredning  
med servantskap med glatte, folierte fronter og  
servantbolle på benk. Ekslusivt uttrykk med speilet som  
har integrert belysning på vegg over servant. Det er  
opplegg for vaskemaskin, dusjhjørne med svingdører og  
sluk i sonen. Regnfallsdusj, termostatstyrt blandebatteri  
og veggmontert toalett bidrar til det gjennomgående  
ekslusive uttrykket badet har. 

Stue
Romslig sosial stue i åpen løsning med kjøkkenet og  
utgang til den romslige østvendte balkongen på hele  
10,4m². Stuens form gjør den enkel å møblere i ulike soner  
uten å sette romfølelsen på spill. Store vindusflater og  
generøs takhøyde på 2,70m bidrar til et lyst og luftig  
uttrykk. 

Soverom
Leiligheten har to gode soverom. Hovedsoverommet har  
rikelig med plass til dobbeltseng og nattbord, i tillegg er  
det en skyvedørsgarderobe som sørger for rikelig med  
oppbevaringsplass. Soverom nr.2 har flere gode  
bruksområder til blant annet kontor, gjesterom eller  
barnerom.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
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.
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Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Lars‑Erik Haga Kåsin

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. 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.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
Området består i hovedsak av boligbebyggelse.  
Veggkonstruksjon er oppført i betong og bindingsverk,  
og er kledd med fasadeplater av stein. Etasjeskillere i  
betong. Taket er et flatt tak og er tekket med papp/ 
membranfolie. Grunnmur er oppført i støpt betong. 

Bygningsdeler vurdert med TG2:
Ingen.
 

Bygningsdeler vurdert med TG3:
Ingen.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
Det er ikke utført hulltaking i tilstøtende rom da  
baderommet er av typen prefabrikkert våtromskabin.
Dette i henhold til gjeldende forskrift og standard.
Det søkes ikke etter fukt i våtromskabiner da det ikke gir  
pålitelige søk grunnet rommet oppbygning.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Dronning Eufemias gate 53, 0194 OSLO

Gnr. 207, bnr. 460, snr. 95, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Daniel Amin Haddadi

Sameie
Sameiet Eufemias Hage

Organisasjonsnummer: 821215382

Sameiet Eufemias Hage er organisert etter de  
bestemmelser som følger av loven, og har til formål å  
drive eiendommen i samråd med, og til det beste for,  
eierne. Sameiet Eufemias Hage ligger i Oslo kommune,  
og har organisasjonsnummer 821215382

Sameiet Eufemias Hage består av 145 boliger og 4  
næringslokaler.

Forretningsfører var Boalliansen Forvaltning fram til  
1.7.2024, deretter Boligbyggelaget Usbl (etter oppkjøp av  
Boalliansen). Revisor er KPMG, valgt på ekstraordinært  
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årsmøte høsten 2024.

Sameiet Eufemias Hage er fullverdiforsikret i Gjensidige  
Forsikring ASA, avtalenr 92643218. Skade på bygning  
dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved  
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret med  
informasjon om årsak til skade. Privat innbo/ eiendeler  
må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke  
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som følge  
av en dekningsmessig skade.

Disponible midler for sameiet utgjør kr 2382067 per  
31.12.2024. Sameiets finansielle situasjon er dermed  
meget solid.

Forretningsfører: Boligbyggelaget Usbl

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer fellesforsikring: 92643218

Husdyr: Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er  
til ulempe for andre beboere. Søknad om 
dyrehold skal godkjennes av styret.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Interessenter  
anbefales å lese gjennom regnskapet, som ligger vedlagt  
i salgsoppgaven.

Styreleder opplyser i e‑post datert 20.10.2025 at sameiet  
ikke har noen større planer med økonomisk konsekvens.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Gul

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 følgende oppvarmingskilder:
‑ Leiligheten har balansert ventilasjon og varmes opp  
elektrisk med gulvvarme på bad og panelovner. 

Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. 6440  
kWh. Det er viktig å merke seg at energiforbruket kan  
variere fra husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Ny kommuneplan fra 23.  
september 2015 Oslo kommune har vedtatt en ny  
kommuneplan som kan få betydning for en rekke  
eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i  
nærliggende områder, anbefales det å gjøre søk i Oslo  
kommunes portal for saksinnsyn:https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/

Eiendommen er regulert til Bolig/ forretning/ offentlig eller  
privat tjenesteyting. 
Gjeldende kommunedelplan: KDP‑17
Gjeldende reguleringsplaner: S‑4881, S‑4825

Pågående byggesaker i området:
202507339: Dronning Eufemias gate 39 ‑ 55 ‑ Etablering  
av uteservering
202504255: Operagata 77E ‑ endring av fasade ‑  
Markiser
202509055: Bispekilen mellom felt B6a og B6b ‑  
oppføring av gangbro ‑ Bispevika ‑ Bjørvika
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Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

301/ 207/ 460/ 95:
10.03.2014 ‑ Dokumentnr: 196801 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.03.2014 ‑ Dokumentnr: 196801 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.03.2014 ‑ Dokumentnr: 196835 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.03.2014 ‑ Dokumentnr: 196835 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.10.2015 ‑ Dokumentnr: 924713 ‑ Best. om adkomstrett
Allmenheten har rett til ferdsel gjennom felt G2 
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra  
kommunen 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.04.2018 ‑ Dokumentnr: 669057 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:459 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:483 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:234 Bnr:123 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.04.2018 ‑ Dokumentnr: 669057 ‑ Bestemmelse om  
adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:483 
Adkomstretten gjelder for samtlige brukere av gnr. 207  
bnr. 483 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.04.2018 ‑ Dokumentnr: 669057 ‑ Erklæring/ avtale
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon  
og vedlikehold av bygninger/ anlegg/ konstruksjoner 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:207 Bnr:460 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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04.05.2018 ‑ Dokumentnr: 726766 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 95 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 67/ 10868 

04.04.2019 ‑ Dokumentnr: 398847 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:234 Bnr:91 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Gjelder bruksrett til 7 plasser til sykkeparkering 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 

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.  
Dette er tillatt i totalt 60 dager per kalenderår, jf.  
vedtektene. 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.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.
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Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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  
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.
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 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  
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  
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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. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
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Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning (0,75%): kr 72 675,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Markedspakke: kr 24.850
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 11.700
 
Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 22 970,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 150 095,00
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
Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no
Tlf: 942 80 916

Ansvarlig megler
Anders Eggen Mogseth
Faglig leder | Eiendomsmegler
anders.mogseth@emera.no
Tlf: 994 02 232

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

Salgsoppgavedato
22.10.2025

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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

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.

02250169

Selger 1 navn

Daniel Amin Haddadi

Gateadresse

Dronning Eufemias gate 53

Poststed

OSLO

Postnr

0194

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 2018

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 7

Antall måneder 0

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

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

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Dronning Eufemias gate 53, 0194 OSLO

gnr. 207, bnr. 460, snr. 95

Befaringsdato: 16.10.2025 Rapportdato: 20.10.2025 Oppdragsnr.: 22030-25291

Lars Erik Haga KåsinSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

JB2096Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 74 m² BRA-i: 67 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

leh@taksator.no

Lars Erik Haga Kåsin

Rapportansvarlig

970 45 940

22030-25291Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  16.10.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Dronning Eufemias gate 53, 0194 OSLO
Gnr 207 - Bnr 460
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22030-25291Oppdragsnr.: 16.10.2025Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Dronning Eufemias gate 53, 0194 OSLO
Gnr 207 - Bnr 460
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22030-25291Oppdragsnr.: 16.10.2025Befaringsdato: Side: 4 av 23
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Arealer Gå 琀椀l side

3-roms leilighet i 4.etasje med balkong.
Beliggende i bydel Gamle Oslo. 

Leiligheten er basert på balansert ven琀椀lasjon. 
Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).

Utgang fra stue 琀椀l balkong i stål- og betongkonstruksjoner. 
Balkongen er målt 琀椀l ca 10,4 m².
Tregulv mot dekket. 
Utvendig s琀椀kkontakt og lysarmatur er montert. 
Rekkverk i stål/aluminium med glassfelter.

Flislagt baderom fra byggeåret (Prefabrikkert våtromskabin).
Servantskap med gla琀琀e, folierte fronter. 
Servantbolle på benk. 
Speil med integrert belysning på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, regnfallsdusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 

Sigdal kjøkkeninnredning fra byggeår. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter.
Benkeplate i stein med underlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Belysning via downlights under overskap. 
Gla琀琀, malt vegg昀氀ate over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn 
og kombi kjøl/frys. 

Leiligheten disponerer bod i kjeller. 

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

3-roms leilighet i 4.etasje med balkong:
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Dronning Eufemias gate 53, 0194 OSLO
Gnr 207 - Bnr 460
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Beskrivelse av eiendommen

22030-25291Oppdragsnr.: 16.10.2025Befaringsdato: Side: 5 av 23
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Rapporten/befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn og i 
henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀, instruks og retningslinjer. 
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og røropplegget er ikke inngående 
vurdert, eventuelt kun beskrevet.
Det er ikke foreta琀琀 inngående vurdering av el-anlegg fordi de琀琀e 
ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av bolig 
har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte 
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er 
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
i rapporten er foreta琀琀 antakelser, er de琀琀e fordi angjeldende 
forhold ikke har la琀琀 seg bringe på det rene. Besik琀椀gelsen blir 
kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold 琀椀l de 琀椀l 
enhver 琀椀ds gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler (NS3940) er følgende medregnet: "Fri琀琀liggende rør, 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

montasjekanaler, peiser og piper". 

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 og 
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medta琀琀 i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befarings琀椀dspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange 琀椀lfeller må takstmannen la si琀琀 
skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene kan 
de昀椀neres som BRA selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene.
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.
Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 
særlig vedlikeholdsansvar kny琀琀et 琀椀l bygningsdelene.

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige pålegg som ikke 
er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har medført ny琀琀 
låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er nevnt i 
rapporten. 
 
Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter å lese gjennom rapporten for å 
avdekke evt. feilak琀椀ge opplysninger før bruk.
 

3-roms leilighet i 4.etasje med balkong:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass fra byggeårene. 
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befarings琀椀dspunktet.
Ved befaringen ble det foreta琀琀 s琀椀kkprøvekontroll på åpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer. 

Ingen unormale avvik registrert se琀琀 ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (B30/Db35).

Balkongdør med trerammer og isolerglass fra byggeårene. 
____

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, se琀琀 ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue 琀椀l balkong i stål- og betongkonstruksjoner. 
Balkongen er målt 琀椀l ca 10,4 m².

3-ROMS LEILIGHET I 4.ETASJE MED BALKONG:

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
2018

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
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Tregulv mot dekket. 
Utvendig s琀椀kkontakt og lysarmatur er montert. 
Rekkverk i stål/aluminium med glassfelter.
Rekkverkshøyde målt 琀椀l ca. 121 cm.
___

Som en utvendig konstruksjon eksponert for sol, regn, snø og temperatursvingninger, må det påregnes værrelatert slitasje over 琀椀d. Tilstanden vurderes 
derfor i lys av forventet klimapåvirkning og normal bruk

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 
___

Utdrag fra Tek17 vedrørende rekkverkshøyde:
Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum 1,0 m. 
Der høydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.
 

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Området består i hovedsak av boligbebyggelse. 
Veggkonstruksjon er oppført i betong og bindingsverk, og er kledd med fasadeplater av stein. 
Etasjeskillere i betong. 
Taket er et 昀氀a琀琀 tak og er tekket med papp/membranfolie. 
Grunnmur er oppført i støpt betong. 

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover de琀琀e antas dreneringen å være u琀昀ørt i henhold 琀椀l praksis og krav på bygge琀椀d.
Dreneringens leve琀椀d er avhengig av u琀昀ørelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 

Bygningen stod ferdig i 2018 og er oppført e琀琀er bygge琀椀dens byggeforskri昀琀er. 
Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 
Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. 

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et frem琀椀dig, løpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstå琀琀 og de琀琀e kan ha medført skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt. 
 
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for bore琀琀slaget/sameiet er beskrevet men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert.
 
Alder i seg selv er de昀椀nert som symptom på slitasje/u琀椀dsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uanse琀琀 alder og 琀椀lstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan få TG2 på bakgrunn av høy alder men fortsa琀琀 være i en brukbar 琀椀lstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine leve琀椀dstabeller.
  

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers parke琀琀. 
____

Vegger:
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Flissa琀琀e vegger på bad.
Ellers gla琀琀e, malte vegg昀氀ater.
____

Himlinger:
Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater. 

Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,70 m.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig.
I 琀椀llegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjørner og plateskjøter, som følge av forandringer i trevirke ut fra års琀椀d, vær o.l.

En bolig som har bli琀琀 brukt i en viss 琀椀d, har vanligvis bli琀琀 utsa琀琀 for slitasje, og skader kan ha oppstå琀琀. 
Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan avdekkes enkelte forhold e琀琀er overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
Det samme gjelder spiker- og skruehull i vegger som følge av oppheng av bilder, tv o.l.

Over昀氀ater på baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 
 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggeårene.
____

Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik (i stue og på soverom).
Det ble ikke registrert nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀es fra
dørterskel mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av de琀琀e er målinger u琀昀ørt på 琀椀lgjengelige steder og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved 
befarings琀椀dspunkt.
 

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Innvendige dører

Pro昀椀lerte, fabrikklakkerte innerdører. 
______
 
Det ble det ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje. 
Det ble foreta琀琀 s琀椀kkprøver på åpne/lukke mekanismen 琀椀l enkelte dører, og disse ble funnet i orden. 

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

VÅTROM
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Generell

Flislagt baderom fra byggeåret (Prefabrikkert våtromskabin).
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. 

Prefabrikkerte våtromsmoduler produseres i fabrikk som en egen enhet med gulv, vegger og tak. 
Te琀琀esjikt, innvendige over昀氀ater og de 昀氀este tekniske installasjoner er ferdig montert. 
___

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha all琀椀d god gjennomlu昀琀ing på våtrommet, slik at fuk琀椀gheten i rommet lu昀琀es 琀椀lstrekkelig ut.
Husk at fuk琀椀ge våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av 昀氀iser, fuger og utstyr for å oppre琀琀holde farge og glans.
Skru ut ven琀椀lasjonsven琀椀len ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at den ikke te琀琀er seg med støv og ski琀琀.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom 昀氀iser i våtsone. Hvis de琀琀e gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet.
  
Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses e琀琀er risten er 昀樀ernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).
Utløpet kan renses e琀琀er at vannlås er 昀樀ernet (om sluket har de琀琀e).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes re琀琀 opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsa琀琀 rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer rik琀椀g på plass.
  

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme. 

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 44 mm.
De琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav.

4. ETASJE > BAD 
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I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
琀椀lstøtende rom)

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med synlig klemring. 
____

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.  

4. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med gla琀琀e, folierte fronter. 
Servantbolle på benk. 
Speil med integrert belysning på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder (på innredning) med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt på befarings琀椀dspunktet. 

Normal, forventet bruksslitasje. 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.   

4. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l i himling.
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.

4. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom
4. ETASJE > BAD 

Dronning Eufemias gate 53, 0194 OSLO
Gnr 207 - Bnr 460
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22030-25291 Befaringsdato:  16.10.2025 Side: 12 av 23

64

Det er ikke u琀昀ørt hulltaking i 琀椀lstøtende rom da baderommet er av typen prefabrikkert våtromskabin.
De琀琀e i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 og standard.
 
Det søkes ikke e琀琀er fukt i våtromskabiner da det ikke gir pålitelige søk grunnet rommet oppbygning.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Sigdal kjøkkeninnredning fra byggeår. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter.
Benkeplate i stein med underlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Belysning via downlights under overskap. 
Gla琀琀, malt vegg昀氀ate over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kombi kjøl/frys. 
___

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetven琀椀l er installert.
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt.

Ingen avvik registrert ut over normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.  

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekket på kjøkkenet går via kjøkkenven琀椀latoren ut 琀椀l balansert anlegg.

Filter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
 

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
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Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i himling på bad.

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
____

Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.
  

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast.

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og dermed ha en annen 琀椀lstand enn interne rørføringer. Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra 
vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er basert på balansert ven琀椀lasjon.

Spalter under dører bidrar 琀椀l lu昀琀gjennomstrømmning, 

Det er ikke fremlagt beskrivelse av anlegget som er kontrollert ut fa lu昀琀strøm i de ulike ven琀椀ler.
___

Tilstandsgrad er sa琀琀 på bakgrunn av synlige observasjoner, alder og at anlegget fungerer som 琀椀ltenkt under befarings琀椀dspunktet. 

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).
____

Det må påregnes at det over 琀椀d vil være behov for utski昀琀inger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstes琀椀ng er ikke u琀昀ørt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer 琀椀lfredss琀椀llende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.
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Elektrisk anlegg

Automatsikringer med jordfeilbrytere og overspenningsvern. 
Hovedsikring på 63 A og 11 fordelingskurser.

Selvavlesende strømmåler er installert i felles tavle.
Det foreligger kursfortegnelse i skap. 

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer løser ut.
____

Rapporten tar utgangspunkt i at det er 琀椀lstrekkelig kapasitet på El-anlegget 琀椀l normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfa琀琀es av denne forskri昀琀 skal sørge for at det blir foreta琀琀 nødvendig 
e琀琀ersyn og vedlikehold slik at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller sikkerhetskravene i kap. 5." 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet 琀椀l å utarbeide samsvarserklæring 琀椀l eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg 
eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekre昀琀else fra elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀. 
 
Takstmannen u琀昀ører en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig 
har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. 
Evt. angivelse av Tilstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. 
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da de琀琀e krever spesialkompetanse.
  

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

Branntekniske forhold
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Brannslukkingsapparat i leiligheten.
Røykvarslere er installert.

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg.
Det er vik琀椀g at selger sørger for at de琀琀e er i orden ved salg.
 
Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.
____

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold 琀椀l TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) må ha enten håndslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.
Håndslokkeapparater kan være pulverapparater på minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater på minimum 9 liter eller på minimum 6 
liter og med e昀昀ek琀椀vitetsklasse minst 21A e琀琀er NS-EN 3-7:2004.
I bolig kan det beny琀琀es formstabil brannslange med innvendig diameter på minimum 10 mm.
Brannslange må ikke være lengre enn 30 meter ved fullt u琀琀rekk.
Antall og dekningsområde av brannslanger og håndslokkeapparater må være slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr må være plassert slik at brukerne le琀琀 kan 昀椀nne fram 琀椀l det og kunne ha mulighet 琀椀l å slokke brann琀椀lløp i star琀昀asen før det utvikler seg 
琀椀l en større brann. 

Generell info om brannvarslere (i henhold 琀椀l TEK17):
Brann-/røykdetektorer i leiligheter i boligbygninger må dekke områdene kjøkken, stue og sone utenfor soverom. 
Dessuten må følgende være oppfylt:
- Det må være minst én detektor per etasje.
- Akus琀椀ske alarmorganer må plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom når mellomliggende dører er lukket.
 

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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3-roms leilighet i 4.etasje med balkong:

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

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

4. Etasje 67 67 10

Kjeller (bod) 7 7

SUM 67 7 10
SUM BRA 74

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. Etasje Entré, stue/kjøkken, bod, to soverom, 
bad

Kjeller (bod) Bod

Kommentar
Entré/gang, bad, bod, to soverom og kjøkken/stue.

Utgang fra stue 琀椀l balkong. 
Balkongen er målt 琀椀l ca 10,4 m².

Arealet er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen under "åpent areal" i gjeldende etasje. 
____

Eier har påvist en stk bod i kjeller som opplyses og 琀椀lhøre seksjonen. Denne boden er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen.

Kjeller:
Kjellerbod er målt 琀椀l ca 6,8 m².

Boden er merket med nr H0402. 
____

Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
 
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør rommets navn og de昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.

De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. 
Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold 琀椀l boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte/fulle og i mange 琀椀lfeller umulig å måle nøyak琀椀g. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen. 
Taks琀椀ngeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
 
Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i målingene på grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i 
leiligheten kombinert med målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye med å sikre nøyak琀椀ghet, men små variasjoner kan oppstå.
Areal måles på stedet med enkel håndholdt lasermåler.
Dersom areal er av stor betydning for kjøper anbefales en laserscanning av hver etasje før kjøp.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.10.2025 Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør

Daniel Amin Haddadi Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
207

bnr.
460

Areal
3134 m²

Kilde
I昀氀g. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Eiet

Adresse
Dronning Eufemias gate 53  

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0402
  
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig
 

Hjemmelshaver
Haddadi Daniel Amin

fnr. snr.
95

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
3-roms leilighet i 4.etasje med balkong: 64 3

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Bjørvika har på kort 琀椀d bli琀琀 et av landets mest kjente og karakteris琀椀ske byområder, særlig kjent for sin moderne arkitektur og omfa琀琀ende
byutvikling langs sjøfronten. Området inngår i det som omtales som Fjordbyen, en planlagt og helhetlig utbygging som omfa琀琀er nye boliger,
næringsarealer og rekreasjonsområder langs 昀樀orden.

Beliggenheten er sentral med umiddelbar nærhet 琀椀l sjøen, byens kulturins琀椀tusjoner, samt et bredt 琀椀lbud innen handel, service og
kollek琀椀vtransport. I nærområdet ligger Operahuset, Munchmuseet og Deichman Bjørvika – vik琀椀ge kulturbygg som har bidra琀琀 琀椀l å etablere
området som et sentralt kultur- og byrom i Oslo. Fra området er det også kort gangavstand 琀椀l det nye Nasjonalmuseet på Vestbanen via
kysts琀椀en.

Det er etablert et variert 琀椀lbud av kafeer, restauranter, bu琀椀kker og service琀椀lbud. I Clemenskvartalet 昀椀nnes dagligvarebu琀椀kk, vinmonopol,
apotek og serveringssteder. Det er også 昀氀ere trenings- og helse琀椀lbud i området.

Bjørvika og Sørenga har gode rekreasjonsmuligheter, blant annet med sjøbad, grøntområder og 琀椀lgang 琀椀l kajakk- og frilu昀琀sak琀椀viteter.
Området har gangavstand 琀椀l sjøen og kort avstand 琀椀l øyene i indre Oslo昀樀ord.

Samlet fremstår Bjørvika som et moderne og a琀琀rak琀椀vt boligområde med høy standard på bebyggelse, gode service琀椀lbud og sentral
beliggenhet i byens utviklende 昀樀ordlandskap.

Beliggenhet

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.
Samlet se琀琀 utgjør tomten et a琀琀rak琀椀vt og funksjonelt miljø, som beriker eiendommens verdi og appell.

Om tomten

Felleskostnadene inkluderer fellesutgi昀琀er, kapitalkostnader, kommunale avgi昀琀er, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, dri昀琀 og
vedlikehold m.m.

På generelt grunnlag oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning.
Dokumentene vil være 琀椀lgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over 琀椀d som
følge av beslutninger foreta琀琀 i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Området består i hovedsak av boligbebyggelse.
Veggkonstruksjon er oppført i betong og bindingsverk, og er kledd med fasadeplater av stein.
Etasjeskillere i betong.
Taket er et 昀氀a琀琀 tak og er tekket med papp/membranfolie.
Grunnmur er oppført i støpt betong.
____

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l sameiets styre samt sameiets årsmelding

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring U琀昀ylt av selger Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Som påviste og ga opplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no

Eiendomsverdi informasjon fra statens 
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., 
gnr., hjemmelshaver, byggeår, tomteareal, 
salgspriser mm.  

Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Hjemmelshaver(e), snr., eierbrøk, gnr.,
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/JB2096

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.10.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

S ameiet E ufemias Hage 17.09.1983Fødselsdato eier:

Dronning E ufemias gate 53

Organisasjonsnr: 821 215 382

0194 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Amin Haddadi

2448/95

Boligsameie

95S eksjonsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 3 121

Felleskostnader: Felleskostnader 3 121

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 0 0

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 0

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Kjetil Bull

Adresse: Dronning E ufemias gate 53

Postnr/-sted: 0194  OS LO

Telefon: Mob.: 92667804

E -post: styret@ sameieteufemiashage.no

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:0 539

Utgifter:Annen formue: 15 225 0

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: På lydende

Opprinnelig innskudd:På lydende: 0

95 Partialobligasjonsnr:S eksjonsnr:

8: Bygning/eiendom
Gå rds/bruksnr: 207/460 - seksjon:95

Bygningstype: Blokk

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 3134.2

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring AS A Polisenr:Forsikret i: 92643218

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Første innflytting: 01.03.2022 S S Bnr: H0402

4 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:               ()

Nei Antall rom:S ystemlå s:

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk

Fasiliteter:
Ved spørsmå l til styret benytt styrets e-post: styret@ sameieteufemiashage.no

Opplysninger om tredjepartsopplysninger for 2023 hentes fra forrige forretningsfører på  eierskifte@ boalliansen.no
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.10.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

S ameiet E ufemias Hage 17.09.1983Fødselsdato eier:

Dronning E ufemias gate 53

Organisasjonsnr: 821 215 382

0194 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Amin Haddadi

2448/95

Boligsameie

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.
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Adresse Dronning Eufemias gate 53

Postnr 0194

Sted Oslo

Leilighetsnr.

Gnr. 207

Bnr. 460

Seksjonsnr. 95

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. H0402

Merkenr. A2018-931605

Dato 23.09.2018

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 Norconsult AS v/ Ingrid Hole

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

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

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: 2018

BRA: 67,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

07.09.2018

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

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

SIMIEN - 6.010

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: Dronning Eufemias gate 53 Gnr: 207

Postnr/Sted: 0194 Oslo Bnr: 460

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 95

Bolignr: H0402 Festenr: 

Dato: 23.09.2018 15:01:30 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2018-931605

Ansvarlig for energiattesten: Oslo S Utvikling

Energimerking er utført av: Norconsult AS v/ Ingrid Hole

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsIdentId

ByggIdentId

BruksenhetsIdentId

AdresseIdentId

VegAdresseIdentId

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0301

Gnr. 207

Bnr. 460

Snr. 95

Fnr.

Gateadresse Dronning Eufemias gate 53

Postnummer 0194

Poststed Oslo

Bygningsnr.

Bolignr. H0402

Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 23.09.2018

Bygningskategori BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2

Bygningstype LEILIGHET

Byggeår 2018

Bygg standard

Type bygg Nybygg

TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei

Kjelanllegg Nei

Er vurdering opplastet Nei

Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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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 30 m²

Areal tak 0 m²

Areal gulv 0 m²

Areal vinduer, dører og glassfelt 19 m²

Oppvarmet BRA 67 m²

Totalt BRA 67 m²

Oppvarmet luftvolum 183 m³

U-verdi for yttervegger 0,16 W/(m²·K)

U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)

U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)

U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,83 W/(m²·K)

Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 28,4 %

Normalisert kuldebroverdi 0,05 W/(m²·K)

Normalisert varmekapasitet 134,7 Wh/(m²·K)

Lekkasjetall 0,55 1/h

Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 07.09.2018

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %

Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,00 kW/(m³/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,00 kW/(m³/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,90 m³/(m²·h)

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 92 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²

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

Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %

Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C

Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²

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

Driftstider, antall timer i døgn med drift 

Driftstid ventilasjon 24 h

Driftstid oppvarming 16 h

Driftstid kjøling 24 h
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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) 0,45

Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20

Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,64

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;

Varmefordelingssystem Punktoppvarming;

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

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

1,00

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

0,00

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

0,00

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

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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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

0,000

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

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,83

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 23.9.2018

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

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 6,010

Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver

Firma Norconsult AS

Navn person Ingrid Hole

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Romoppvarming 20,8
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Ventilasjonsvarme 4,3

Varmtvann 29,8

Vifter 9,2

Pumper 0,0

Belysning 11,4

TekniskUtstyr 17,5

Romkjoling 0,0

Ventilasjonskjoling 0,0

TotaltNettoEnergibehov 93,1

Beregnet levert energi ved normalisert klima 6461 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 95,87 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 3887 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 95,87 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 6461 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 4413 kWh/år

Olje 0 kWh/år

Gass 0 kWh/år

Fjernvarme 2048 kWh/år

Biobrensel 0 kWh/år

Annen energivare 0 kWh/år

Totalt 6461 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 56,6 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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




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





 


  


 


 


 


 


 








 


 



 


 

 


 


 


 

 

 




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Innkalling til årsmøte

Det innkalles til ordinært årsmøte i Sameiet Eufemias Hage

Tid og sted: Onsdag 23.04.2025 kl. 18:00 - Deichmanske hovedbibliotek, møterom
Nøklevann i underetasjen

Saksliste
1 Konstituering

1.1 Valg av møteleder

1.2 Valg av sekretær

1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

1.5 Godkjenning av innkalling

1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Valg

5.1 Valg av medlemmer til styret

5.2 Valg av varamedlemmer til styret

5.3 Valg av valgkomite

En seksjonseier kan møte ved fullmektig.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinært årsmøte

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på årsmøtet.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 godkjennes

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styret foreslår å holde honoraret på samme nivå som i fjor, kr 345 000, som styrets
medlemmer fordeler seg imellom.

Styrehonorar på kr 345 000,- godkjennes

Valg5.
Sittende styre består av:

Styreleder, Kjetil Bull (2024-2026)
Styremedlem, Lailai Huang (2023-205)
Styremedlem, William Urrang Gjersvik (2023-2025)
Styremedlem, Anders Johan Braaten (2024-2026)
Styremedlem, Ellen Pankow (2024-2026 - har trukket seg)
Varamedlem, Hans Kristian Thorbjørnsen (2023-2025)

Valg av medlemmer til styret5.1

Forslag til vedtak:

Valgkomiteen bestående av Lars Vatnaland og Thor Even Skotgård innstiller på
følgende:

William Gjersvik (2 år), gjenvalg

Lailai Huang (2 år), gjenvalg

Hans Kristian Thorbjørnsen (1 år), ny/tidligere varamedlem

Thorbjørnsen innstilles som styremedlem for ett år fordi Ellen Pankow har trukket seg
som styremedlem i sameiet etter kun ett år i vervet.

William Gjersvik velges for 2 år.

Lailai Huang velges for 2 år.
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Hans Kristian Thorbjørnsen velges for 1 år.

Valg av varamedlemmer til styret5.2
Valgkomiteen innstiller ikke på varamedlemmer til styret. Sameiet kan ha 0-2
varamedlemmer.

Valg av valgkomite5.3
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Årsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Arbeidskapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Arbeidskapital fra foregående årsregnskap 02 308 610

B. Endring i arbeidskapital
Resultat -621 27147 967
Tilbakeføring av avskrivning 25 40025 490
Kjøp / salg anleggsmidler -322 7800
Endringer i andre langsiktige poster 3 227 2610

B. Endring arbeidskapital 2 308 61073 456
C. Arbeidskapital 2 308 6102 382 067

Spesifiksjon av arbeidskapital
Omløpsmidler 2 439 8713 530 682
Kortsiktiggjeld -131 261-1 148 615
C Arbeidskapital 2 308 6102 382 067

Sameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rådighet pr. 31.12
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

Inngående arbeidskapital var i 2023 kr. 2 904 481,-.

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr 821215382
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 5 942 0006 362 4005 439 9385 503 6501
Leie forretningslokaler 000180 5441
Sum leieinntekt 5 942 0006 362 4005 439 9385 684 195
Andre inntekter
Diverse inntekt 5 0000-11 7712
Sum annen inntekt 5 0000-11 771

Sum inntekt 5 947 0006 362 4005 439 9365 685 965

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 48 64548 64542 30049 1643
Styrehonorar 345 000345 000300 000345 0003
Av- og nedskrivning
Avskrivning 025 00025 40025 4904
Driftskostnad
Energikostnad 245 0001 323 0001 025 839426 2615
Kostnad eiendom/lokaler 1 040 9001 092 230818 613883 9446
Kommunale avgifter/renovasjon 1 700 0001 530 0001 297 3901 502 596
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 25 0000021 8407
Verktøy, inventar og driftsmateriell 10 00010 0009 58914 1988
Reparasjon og vedlikehold 1 625 0001 228 5001 444 2471 601 9839
Revisjonshonorar 12 00018 00055 15012 231
Forretningsførerhonorar 159 000134 500130 516147 091
Andre honorar 300 000320 000416 780265 26110
Kontorkostnad 16 50030 30022 84812 572
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 000219
Forsikringer 431 250375 000495 884381 801
Andre kostnader 35 00039 00039 86528 23011
Sum kostnad 5 993 2956 519 1756 124 4225 717 882

Driftsresultat -46 295-156 775-684 485-31 916

FINANSPOSTER

Renteinntekt 50 000063 76779 883
Rentekostnad 01 0005530

Netto finansposter -50 0001 000-63 214-79 883

Årsresultat 3 705-157 775-621 27147 967

Overført sameiekapital 00-621 27147 967
SUM OVERFØRINGER 00-621 27147 967

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr 821215382
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20232024

Balanse 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 297 380271 8904

Sum anleggsmidler 297 380271 890

Omløpsmidler

Fordringer
Restanser felleskostnader 049 102
Kundefordringer 9 22910 551
Kostnader til avregning 0719 693
Andre kortsiktige fordringer 047 007
Forskuddsbetalte kostnader 171 165251 805

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 2 259 4772 452 525

Sum omløpsmidler 2 439 8713 530 682

SUM EIENDELER 2 737 2513 802 572

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr 821215382
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20232024

Balanse 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 2 605 9902 653 957
Sum opptjent egenkapital 2 605 9902 653 957

Sum egenkapital 2 605 9902 653 95712

Gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 0918 737
Leverandørgjeld -360142 688
Annen kortsiktig gjeld 131 62187 190
Sum kortsiktig gjeld 131 2611 148 615

Sum gjeld 131 2611 148 615

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 2 737 2513 802 572

Sted:_______________________               Dato:_______________

Kjetil Bull
Styreleder

Ellen Pankow
Styremedlem

Anders Johan Braaten
Styremedlem

Lailai Huang
Styremedlem

William Urrang Gjersvik
Styremedlem

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr 821215382
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader, mens påkostninger eller forbedringer tillegges
driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/ tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsføres etterhvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Sameiet består av 145 boligseksjoner og 4 næringsseksjoner.
Eiendommen er oppført på gårds nr. 207 og bruks nr 460 i Oslo Kommune.
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA, polisenr 92643218..

Målingsbaserte utgifter.

Boligselskapet avregner fjernvarem og varmtvann, og eier betaler kun for eget forbruk.
I balansen er kostnadene som gjelder dette behandlet som en kortsiktig fordring og står på rapportlinjen «Kostnader til avregning».
Innbetalt a konto fra eierne er behandlet som kortsiktig gjeld og står på rapportlinjen «A  konto til avregning».
Avregning gjøres på avtalt tidspunkt for boligselskapet."

Dette er en prinsippendring fra tidligere år. Der avregningene er blitt ført over resultatet.

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr. 821215382
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 4 187 5655 024 701
  3601 Innbetalte fellesutgifter næring 360 486475 949
  3615 Innkrev akonto fjernvarme bolig, avregning 2023 500 3090
  3616 Innkrevd akonto fjernvarme næring 391 5780
  3690 Leie av plass - arrangement aug24 03 000
  3605 Avregning næring 2022 og 2023 0180 544

Sum 5 439 9385 684 195

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3990 Andre driftsinntekter -11 771

Sum -11 771

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5406 Arbeidsgiveravgift forrige forretningsfører 42 30048 645
  5990 Andre personalkostnader 0519
  5331 Styrehonorar forrige forretningsfører 300 000345 000

Sum 342 300394 164

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler
Kameraovervåking

Anskaffelseskost pr.01.01 : 382 239
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 382 239

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 110 349
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 271 890

Årets avskrivninger : 25 490
Anskaffelsesår : 2020
Antatt levetid i år : 15

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr. 821215382
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 5 - Energikostnader
20232024

  6200 Strøm- og energikostnader 117 008109 927
  6260 Fjernvarme 908 831316 334

Sum 1 025 839426 261

Avregning og akonto næring for 2023  kr 125419,-.
+Innkrevd akonto fjernvarme bolig 2023 kr 649 828,-
- Innkrevd andel avregning bolig 2023 kr. 458 912.
Totalt for konto 6260                           kr 316 335,-.

Note 6 - Kostnad eiendom/lokaler
20232024

  6300 Leiekostnader lokaler 181 200181 200
  6301 Ekstra innbetaling husleie næring 47 05679 720
  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 369 599379 996
  6360 Annet renhold 025 000
  6361 Fast renhold 212 500183 375
  6391 Snømåking/strøing/feiing 06 475
  6392 Containerleie/tømming 8 2588 258
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 019 920

Sum 818 613883 944

Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Leie av datautstyr 021 840

Sum 021 840

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 9 5897 525
  6540 Inventar 04 395
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 01 879
  6552 Driftsmateriell 0399

Sum 9 58914 198

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr. 821215382
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 9 - Reparasjon og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 210 454413 653
  6602 Vedlikehold VVS 205 323381 049
  6603 Vedlikehold elektro 05 889
  6611 Vedlikehold heiser 196 481242 989
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 028 088
  6614 Vedlikehold uteanlegg 197 80949 880
  6616 Viderefakturerte kostnader 0-357
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 528 514391 571
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 73 6948 070
  6630 Egenandel forsikring 020 000
  6648 Vedlikehold dører og porter 038 750
  6663 Vedlikehold ventilasjon 31 97322 401

Sum 1 444 2471 601 983

Note 10 - Andre honorarer
20232024

  6711 Adm. gebyr målere 063 750
  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 21 16116 039
  6720 Juridisk honorar 196 18830 875
  6730 Teknisk honorar 60 0000
  6750 Vakthold 138 642154 597
  6790 Andre fremmede tjenester 7900

Sum 416 780265 261

Note 11 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 1 7504 355
  7719 Møter, div. styret 09 493
  7720 Generalforsamling/Årsmøte 7 6950
  7770 Betalingskostnader 7 5084 919
  7773 Omkostninger innkreving 01 243
  7790 Andre kostnader 22 9648 214
  7792 Øredifferanse -526

Sum 39 86528 230

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr. 821215382
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Noter årsregnskap 2024 Sameiet Eufemias Hage

Note 12 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Årets resultat 2 653 95747 9672 605 990
Sum opptjent egenkapital 2 653 95747 9672 605 990

Sum egenkapital 2 653 95747 9672 605 990

2448 Sameiet Eufemias Hage Org. nr. 821215382
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Eufemias Hage.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Eufemias Hage

Styreleder Kjetil Bull (sign.) 01.04.2025
Styremedlem Ellen Pankow (sign.) 01.04.2025
Styremedlem Lailai Huang (sign.) 01.04.2025
Styremedlem Anders Johan Braaten (sign.) 31.03.2025
Styremedlem William Urrang Gjersvik (sign.) 31.03.2025
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til årsmøtet i Sameiet Eufemias Hage 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Eufemias Hage som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet 
ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Pernille Grinden  
Statsautorisert revisor  

(elektronisk signert) 
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validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
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Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
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Årsmelding 2024 - Sameiet Eufemias Hage

Styresammensetning og komiteer i sameiet
Styret har etter årsmøte 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Kjetil Bull (til 2026)•
Styremedlem, Lailai Huang (til 2025)•
Styremedlem, William Urrang Gjersvik (til 2025)•
Styremedlem, Anders Johan Braaten (til 2026)•
Styremedlem, Ellen Pankow (til 2026*)•
Varamedlem, Hans Kristian Thorbjørnsen (til 2025)•

Styret i Sameiet Eufemias Hage består av 2 kvinner og 3 menn.

* Ellen Pankow varslet på styremøte 1.4.2025 at hun trekker seg fra vervet, gjeldende fra
årsmøtet 2025.

I tillegg til styret ble følgende valgkomite oppnevnt i 2024, fungerende for ett år:

Thor Even Skotgård•
Lars Vatnaland•

Styret oppnevnte på styremøte høsten 2024 sosialkomiteen:

Ragnhild Dreyer•
Linn Dagmar Bull•
Lars Vatnaland•

Virksomhetens art
Sameiet Eufemias Hage er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har
til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Sameiet
Eufemias Hage ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 821215382

Sameiet Eufemias Hage består av 145 boliger og 4 næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører var Boalliansen Forvaltning fram til 1.7.2024, deretter Boligbyggelaget
Usbl (etter oppkjøp av Boalliansen).

Revisor er KPMG, valgt på ekstraordinært årsmøte høsten 2024.

Forsikring
Sameiet Eufemias Hage er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr
92643218. Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.
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Seksjonseiers ansvar:

Vi minner om at den enkelte seksjonseier er ansvarlig for innvendig vedlikehold av sine
leiligheter, dette omfatter viktige punkter som sluk, brannslukningsapparat og
avløpsslanger.  

  
Forskrift om systematisk helse, miljø og sikkerhetsarbeid krever at styret i boligsameiet
plikter å sørge for systematisk oppfølging av de krav fastsatt i lovgivningen.

Sameiet har gjennomført en del forebyggende arbeid på dette området og styret har
systematisert dette HMS-arbeidet i styreportalen slik at internkontrollforskriftens krav
ivaretas.

I året som er gått er det utført både lovpålagte og ikke lovpålagte kontroller på disse
risikoområdene i sameiet:

Service og vedlikehold av heiser    
Månedlig service gjennomføres, avvik følges opp fortløpende.    
Service brannvarslingsanlegg  
Årlig service gjennomføres og avvik utbedres  
Egenkontroll, brannsikkerhet og brannvern  
Kontroll av røykluke i trapperom  
Gjennomføres service årlig  
Vernerunde  
Gjennomført 1 gang i året  
Egenkontroll av lekeplass

I året som har gått har det vært utløst totalt 13 brannalarmer. 12 av dem var falske
alarmer, hvorav halvparten av dem var utløst av beboere og resten av dem av næring.
Kun ett av dem har vært utløst av en reell brann som ble slukket raskt. Sameiets
utrykningsavtale med Oslo Brann- og redningsetat (OBRE) koster oss en del, men styret
vurderer at dette er viktig for sikkerheten de gangene det faktisk er reell brann.

Sameiet Eufemias Hage har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse,
miljø og sikkerhet.
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Styrets arbeid og generell informasjon
Styret har siden det tiltrådte jobbet med opprettholde et godt bomiljø, og at Sameiet
Eufemias Hage fortsatt skal ha en solid økonomi.

I året som har gått har styret avholdt 10 ordinære styremøter og 2 ekstraordinære
styremøter. Saker har vært behandlet og protokollert, og en oppsummering av sakene i
form av nyhetsbrev har regelmessig blitt sendt ut til alle seksjonseiere som er registrert
digitalt med e-postadresser i beboerportalen Bonabo. Vi har håndtert en rekke saker av
både eldre og nyere karakter. Sakene har vært behandlet etter forslag fra styret,
henvendelser fra beboere og leverandører.  

Store deler av styrets arbeid har vært oppfølging av saker mellom møtene, befaringer og
møter/dialoger med leverandører.  

Det er mottatt og sendt flere tusen e-poster i styreperioden siden forrige årsmøte, hvorav
alle innkomne henvendelser er besvart og behandlet. Dette er alt fra henvendelser fra
beboere til leverandører, reklamasjoner, juridisk arbeid, alarmer, leietakere, eierskifter
osv. Styret ønsker å gjøre oppmerksom på at foretrukken kommunikasjonsform er via e-
post, og kan ikke garantere svar på andre medium. Facebook-gruppen “Vi som bor i
Eufemias Hage” er egnet for å innhente rask og enkel informasjon om sameiet.

VIKTIGE SAKER SOM HAR VÆRT- OG ER UNDER ARBEID:

Skader og reklamasjon på bygg

Styret har jobbet med vanninntrengning i DEG 47 og DEG 49. Selvaag Entreprenør er
hyret inn for dokumentasjon av vanninntrengning og rapport om årsaken. Det har tatt tid
å lokalisere og dette er et arbeid som har pågått under noe tid og som vil pågå også
utover våren/sommeren. Utbygger har ikke tatt på seg ansvaret for utbedring p.t.

Reparasjon av hærverk på postkasser ble utbedret i mars 2025 og alle skal nå være i full
funksjon, dette tok lengre tid enn ønskelig da opprinnelig leverandør av spesialdesignede
postkasser ikke ønsket å stå for reparasjon.  

Støy

Relativt kort tid etter årsmøtet 2024 fikk styret melding fra Carucel eiendom om at
Dapper flytter ut fra vårt sameie. Dette skjedde høsten 2024. Ny leietaker i lokalene,
Norli bokhandel, har vesentlig mindre basshøyttalere i lokalene sine.

Garasjeporten fra Wismargata har vært en annen sak som har berørt enkelte beboere.
Etter en lang prosess med kjellersameiet, bekostet utbygger til slutt ny ytterport som ble
montert høsten 2024. Denne har gitt forbedring, men styret har fortsatt måttet følge opp
så støyen blir minst mulig, gjennom at kjellersameiet sørger for riktig justering og
smøring når det blir slitasje og skader.  

Det har vært svært lite støy fra leiligheter i sameiet, og vi i styret gleder oss over et
nabolag som tar hensyn til hverandre.

  
Innbrudd og sikkerhet i området

Styret har kontinuerlig jobbet med sikkerheten i sameiet og i nærliggende areal - som
Bispevika Nord Kjellersameie (BNK). Hendelser som er meldt fra beboere er håndtert
fortløpende, hærverk og beslag er reparert av vaktmester og låsesmed ved behov. Styret
har brukt mye tid på dette siden årsmøtet 2024, og ser gode resultater av arbeidet som
er blitt gjort, med nye dørbeslag, popnagler og magnetlåser. Vinteren 2024-25 var det
merkbart mindre både av innbrudd og rapporter om uvedkommende i kjeller og
parkeringshus.  
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Styret har deltatt i dialogmøter mellom boligsameiene og andre interessenter i Bjørvika
rundt mulige felles sikkerhetstiltak for hele området. Dette har ikke resultert i noe
konkret per nå, men er et arbeid det er viktig at vi deltar i framover også.

Ny forretningsfører

Like før årsmøtet 2024 fikk vi melding om at USBL hadde kjøpt opp Boalliansen
forvaltning, og at vi igjen skulle bli kunder hos USBL fra sommeren 2024. Dessverre ble
ikke overgangen like smidig som lovet, blant annet fordi vi måtte bytte regnskapssystem
midt i året - dette bærer regnskapet for 2024 preg av, gjennom at det er en del
kostnader som kan være misvisende ført.

Overgangen til ny forretningsfører gjorde også at bookingsystem for takterrasse og
kano/kajakker, meldingssystem og hjemmeside, ble overført til USBLs “Bonabo”. Styret
har valgt å beholde den gamle hjemmesiden som informasjonsbase, siden USBLs system
ikke er godt nok for dette. Denne parallelldriften har dessverre ført til usikkerhet hos en
del eiere om hvor en f eks skal booke eller melde fra om utleie.  

  
Arbeid med forsøpling/tagging

Det har vært utfordringer med hensetting av søppel ved søppelkassene i perioder. Styret
har brukt en del tid med rydding på eget initiativ, og det har ikke påløpt noen større
kostnader ifm. opprydding/bortkjøring. Vi har bevisstgjort seksjonseiere sitt ansvar, også
ved utleie av sine enheter vedrørende søppelhåndtering, og har sendt ut varsler til
relevante boenheter som har forsøplet sameiets fellesområder. Det er satt opp en
“søppelguide” inne i søppelområdet (norsk og engelsk).  

Vi fortsetter praktiseringen med en årlig containerleie i bakgården som brukes til å rydde
i fellesområdene og ellers.  

Når det gjelder hærverk og tagging, har vi hatt ett tilfelle i høst, som ble fjernet fort av
en effektiv taggefjerner.

  
Heisstans

Styret har bygget opp en god relasjon til serviceansvarlig av heisene i sameiet, og har nå
gode rutiner for å melde om eventuelle avvik. Vi opplever at det som meldes inn ses på
og eventuelt repareres fort, også i helgene. Vi oppfatter avviksnivået som innenfor hva en
kan forvente, og setter pris på tilbakemelding fra beboere fortløpende ved feil som vi kan
melde videre.  

  
Eierskifter og utleie

I løpet av perioden har totalt 12 av sameiets 145 boligseksjoner skiftet eier. Dette
vurderer styret som en naturlig “turnover”. I et område med mye utleie er det gledelig å
se at et flertall av de nye eierne har kjøpt boligen for å bruke den selv. Problematikken
med korttidsutleie og uregistrert utleie har avtatt noe, men det er fortsatt for mange
seksjonseiere som ikke følger opp vedtektenes krav om at alle utleieforhold skal
registreres, og at leietaker skal vite hvem eier av boligen er (også når den leies ut via
mekler).  

  
Næringsaktører i sameiet

Totalt 4 av sameiets 149 seksjoner er næringsseksjoner eiet av Eufemias Hage FBK og
forvaltet av Carucel Eiendom AS. I styreperioden 2024-25 har det vært noen utskiftinger
av leietakere i disse næringsseksjonene, men styret oppfatter dette utelukkende som
positive tilskudd.  
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Per 1. april er følgende bedrifter i vårt sameie: Norli (bokhandel), Aspeli (herreklær),
Bonbon (servering), Joe & the Juice (servering), Borti/Eftir (vintage klær), Fæbrik (tekstil,
søm og klær) samt Pullman Management. Styret har fått informasjon om at det er
planlagt en type take away-servering ut fra det gamle kjøkkenet til Dapper Bistro, men
dette er per nå ikke iverksatt.

  
Kjellersameiet

Sameiet Eufemias Hage eier ca 23% av Bispevika Nord Kjellersameie (BNK). Dette er et
eierskap som er rent organisatorisk for å sikre arealene under bakkenivå i området, og
for Eufemias Hage innebærer dette regnskapsmessig en (uunngåelig) kostnad. En
representant fra Eufemias Hage sitter til enhver tid i styret for BNK, der en må finne
løsninger på forsvarlig drift av kjelleranlegget. I styreperioden har vi jobbet aktivt opp
mot kjellersameiet, med særlig fokus på støy, uvedkommende og grensesnittet mellom
kjeller og boligsameie.  

  
Fellesgoder og felleskostnader

Styret har jobbet systematisk for å holde felleskostnadene nede uten at det skal gå på
bekostning av kvalitet.

For vinteren 24/25 ble det engasjert en ekstern oppdragsgiver for måking i bakgården
som ikke leverte i henhold til avtalt kvalitet, styret tok over jobben og holdt bakgården
snøfri gjennom vinteren. For fremtidige vintere vil dette kombineres med
snøsmelteanlegget ved behov.  

Så langt det har vært mulig gjøres det andre oppgaver som ellers ville vært betalte
tilleggstjenester fra vaktmester eller vaktselskap - slik som å rydde opp søppel, resette
heiser etter stans, bistå brannvesenet ved utrykning til sameiet, kaste ut
uvedkommende, og ta kontakt med beboere som plager naboer med støyende atferd,
holde takterrassen ren og ryddig.  

Styremedlemmer har måkt atrium, spylt bakgården, holdt takterrassen i orden, og feiet
sameiets arealer, samt gjort generelt vedlikehold som vanligvis vil kunne gå under
vaktmesteroppgaver.  

Styret har gjennomgått alle leverandøravtaler og jobber kontinuerlig for å sikre at vi
mottar best mulig leveranse til riktig pris. Styret bruker vaktmester fra USBL til det
daglige, og innhenter eksterne tilbud der det gir mening etter et kost-nytte-prinsipp.

Takterrassen er et viktig fellesgode for sameiet, og etter sommersesongen ble
bookingsystemet for de reserverbare sonene på taket flyttet over i den nye
beboerportalen Bonabo. Tre soner er reserverbare, mens to er “først til mølla”, og hver
seksjon kan reservere en sone fire ganger per år. Toalettet på taket har fått montert
kvern for å unngå lekkasjer og fortetting.  

Styret har avsluttet avtalen med tidligere gartner og har forelagt nye gartnere våre
planer og ønsker, vi forventer en stor forbedring av grøntområdene til sameiet i 2025.  

Kajakker og kano som ble innkjøpt til sameiet i 2022, brukes i all hovedsak av noen få
seksjoner, men styret vurderer kostnaden ved å beholde disse som så minimal (3000
kr/år i plassleie i kjelleren), at vi har valgt å beholde dette som et tilbud til alle
seksjonseiere som ønsker det, og som har gjennomgått en kort opplæring innen
utleiesystemet. Styret vedtok også høsten 2024 at leietakere som har bodd i sameiet i
over et halvt år også kan booke kano/kajakk på linje med seksjonseiere, fordi vi så det
fortsatt er mye ledig kapasitet.  

Fasadevask utføres årlig på vårparten og følges opp av styret i uken arbeidet pågår.
Fasadevask for 2024 var siste uken i april, mens for 2025 er dette planlagt i starten av
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mai. Styret planlegger dugnad omtrent samtidig.

I forbindelse med styrearbeid og styremøter er det ikke ført noen utgifter.  

Sosialkomiteen ble oppnevnt av styret i møte på høsten, og hadde sitt første “oppdrag”
med å arrangere førjulsgløgg på taket i desember 2024. Alle medlemmene i komiteen
fortjener en stor takk, og styret håper de ønsker å bidra videre med flere aktiviteter for
sameiet i 2025.

Naboklager

Det har vært få naboklager i perioden, innkommende henvendelser er håndtert av styret
etter beste evne. Vi oppfatter sameiet til å ha et godt naboskap.

SAMEIETS ØKONOMI

Sameiets regnskapsmessige resultat ble et  overskudd på kr 47967,- etter finansposter.
Det var for 2024 budsjettert med et lite underskudd.

Detaljene finnes i regnskapet, men følgende faktorer gir hovedlinjene i det
regnskapsmessige resultatet:

Felleskostnadene ble økt med 20% fra 2023 til 2024.  •
Også i 2024 måtte det betales inn ekstraordinært en engangssum fra alle eierne av
BNK. Denne gangen utgjorde dette ca 80 000 kroner.

•

Avregning av varmtvann/fjernvarme er et tilbakevendende “problem”. Styret har
gjennom året vært i dialog med regnskapsfører om den beste måten å synliggjøre
dette riktig i regnskapet, men det gir fortsatt en litt usikker balanse.  

•

Vedlikeholdsposter ble en god del høyere enn budsjettert, ca 374 000 kroner. Dette
er merkostnader hovedsakelig grunnet innbruddsbølgen i fjor vinter med
påfølgende reparasjoner og sikring, heisstans, og VVS (blokkerte pumper).  

•

Sameiet har fortsatt god økonomi, og de grepene som ble gjort i 2024 gjør at framtidige
regnskap vil bli både mer forutsigbar og ryddigere.  

I perioden har sameiet ikke hatt større anskaffelser som ikke følger av sameiets løpende
avtaler og ordinære drift.

  
DISPONIBLE MIDLER:  

For å måle selskapets betalingsevne på kort sikt, beregnes størrelsen på disponible
midler, også kalt arbeidskapital. Størrelsen på disponible midler kan blant annet brukes til
å vurdere om det er nødvendig å endre nivået på felleskostnadene som kreves inn, behov
for å ta opp lån, eller mulighet for å nedbetale på eksisterende lån. Disponible midler
beregnes som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Litt forenklet kan man si at man
kontrollerer at innestående midler på bankkontiene er større enn gjelden man har til
leverandørene sine. Tallet bør derfor være positivt.

Disponible midler for sameiet utgjør kr  2382067 per 31.12.2024. Sameiets finansielle
situasjon er dermed meget solid.

  
BUDSJETT:

Budsjettet for 2024 er behandlet og vedtatt av styret i styremøte 8. november 2024.
Budsjettet er fastsatt med et tilnærmet balansert resultat. Styret valgte i
budsjettbehandlingen å øke seksjonseiernes felleskostnad med 10% fra januar 2025, på
bakgrunn av varslede/forventede kostnadsøkninger. Felleskostnader skal dekke reell
driftskostnad over tid, ikke være oppsparing av fellesformue. Sameiet vil fortsatt ha en
sunn økonomi.
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Styret er i startgropen med å utarbeide en vedlikeholdsplan for å kartlegge fremtidige
behov for vedlikehold, reparasjoner og oppgraderinger av bygget, ettersom
nybyggarantien er utgått. Eventuelle overskuddsmidler vil bli satt av til dette.

For øvrig vises det til budsjettkolonnen i resultatoppstillingen.  

Årsmeldingen er godkjent av styret 10.04.2025
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 
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VEDTEKTER 

for 

Sameiet Eufemias Hage 
(org.nr.: 821215382) 

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

  

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med opprettelsen av sameiet, sist endret på ekstraordinært 
årsmøte 21. juni 2022.   

  

§ 1 

NAVN OG FORMÅL 

Sameiets navn er Sameiet Eufemias Hage. Sameiet er opprettet ved seksjoneringsbegjæring 
tinglyst den 04.05.2018. 
 
Sameiet Eufemias Hage består av 145 boligseksjoner og 4 næringsseksjoner. 

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes felles interesser og administrasjonen av 
eiendommen, gnr. 207 bnr. 460 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art. 

§ 2 

ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

Seksjonen kan ikke skilles fra deltager interessen i sameiet. Den enkelte seksjonseier har en 
sameieandel i eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den, eventuelt de, bruksenhet(er) 
vedkommende seksjonseier har grunnbokshjemmel til. De enkelte bruksenheter består av en 
hoveddel (leilighet eller næringslokale) og evt. en eller flere tilleggsdeler. Bruksenhetene 
(hoveddeler og evt. tilleggsdeler) fremgår av seksjoneringsbegjæring med tilhørende tegninger. 
Arealer som ikke inngår i bruksenhetene er fellesareal. Hver seksjonseier plikter å overholde 
bestemmelsene som følger av seksjoneringsbegjæringen, lov om eierseksjoner 
(eierseksjonsloven i det følgende), tinglyste forpliktelser, disse vedtekter, generelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet og vedtak fattet i årsmøtet og av styret. 

Bruksenhetene og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke nyttes slik 
at det er til unødig eller urimelig ulempe for eiere/brukere av de øvrige seksjonene. 
Boligseksjonene kan kun benyttes til boligformål. Næringsseksjonene kan kun benyttes til 
formålet de er regulert for. Endring av formål krever samtykke på årsmøte med 2/3 flertall. 
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Fellesarealene (herunder tekniske installasjoner og lignende) må ikke nyttes slik at andre 
seksjonseieres (eller andre bruksrettshaveres) bruk unødig eller urimelig hindres. Det er avholdt 
plass i fellesareal i kjelleretasje K1 for plassering av tekniske og andre nødvendige installasjoner 
for betjening av næringsseksjonene. Slike fellesarealer vil innredes etter hvert som 
næringsseksjonene prosjekteres og ferdigstilles. 

Boligseksjonene har i fellesskap enerett til bruk av takterrassen i 9. etasje. Næringsseksjonene 
skal likevel ha nødvendig adkomst for reparasjon og vedlikehold av tekniske anlegg. 

Allmennheten er sikret rett til døgnåpen gangpassasje over sameiets eiendom ved tinglyst 
erklæring, tinglyst 07.10.2015 dok.nr. 924713. 

Hafslund har rett til å etablere og ha liggende transformator-stasjon plassert i plan 1, rett syd for 
innkjøring til garasje. Transformatorstasjonen dekker strømbehovet for bygget over bakkeplan 
og har kapasitet for bebyggelse på naboeiendommen gnr. 207 bnr. 459. Rettigheter og plikter for 
Hafslund og naboeiendommen i tilknytning til transformatorstasjonen (atkomst, bruksrett, 
vedlikehold og drift mv.) vil det kunne bli aktuelt å tinglyse på gnr. 207 bnr. 460. 

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 
ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. 

Seksjonseieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 
sameiets installasjoner. Slikt vedlikehold og ettersyn skal søkes gjennomført til minst mulig 
ulempe for den seksjonseier dette gjelder. 

Parkering på sameiets fellesarealer, inklusive gårdsrom er ikke tillatt. Kjøretøy vil bli borttauet 
for eiers regning.   

Sameiet tillater kameraovervåking. Kameraovervåking skal meldes og merkes. 
Kameraovervåking skal normalt ikke finne sted dersom vakthold/overvåking kan løses eller 
risikoen minimeres gjennom alternative tiltak.  

Reseksjonering/oppdeling av næringsseksjonene til flere seksjoner enn opprinnelig 
seksjoneringsbegjæring kan ikke nektes av øvrige seksjonseiere. Ved eventuell reseksjonering 
skal de rettigheter/forpliktelser som i disse vedtekter er gitt disse seksjonene fordeles mellom de 
nye næringsseksjonene. Samlet eierbrøk for de nye seksjonene skal svare til eierbrøken for 
opprinnelig seksjon før deling. Øvrige seksjonseiere er forpliktet til å medvirke til slik 
reseksjonering og vedtektsendring. 

Sameiet praktiserer den til enhver tid strengeste fortolkning av eierseksjonslovens bestemmelser 
om utleie.   

Utleie som har karakter av næringsvirksomhet er forbudt i sameiet. Styret skal informeres om 
nye leietakere og hvem disse er hver eneste gang. Seksjonseier skal være 100% identifiserbar og 
ansvarlig for leietaker. Det skal oppgis til enhver tid gjeldende kontaktopplysninger om 
leietaker.   
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Det er ikke tillatt å leie ut den enkelte boligseksjon til tredjepart som driver korttidsutleie av 
boliger som ledd i næringsvirksomhet.  

Deler av kjelleretasjene inngår i sameiets eiendom, jf. seksjoneringstegningene. Øvrig 
kjellerareal ligger utenfor sameiets eiendom og er organisert som en egen anleggseiendom, 
Bispevika Nord Kjellersameie, med gnr. 207 bnr. 483 i Oslo kommune, organisasjonsnummer 
923 527 826. Anleggseiendommen betjener fellesfunksjoner for overliggende bebyggelse i 
Bispevika Nord og består bl.a. av parkeringsplasser, avfallshåndtering, varelevering, tekniske 
rom og andre fellesfunksjoner for overliggende bygg. Sameiet Eufemias Hage er sameier i 
Kjellersameiet med en ideell eierandel tilsvarende 22,37%, er representert i Kjellersameiets styre 
og er forpliktet til å bære en forholdsmessig andel av kostnadene til drift og vedlikehold av 
Kjellersameiet. 

§ 3 

FELLESKOSTNADER 

3-1 Fordeling av Felleskostnader 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den 
enkelte bruksenhet eller andre arealer seksjonseieren har enerett til å bruke. Alle 
bygningsmessige konstruksjoner, fasader og tak mv. er undergitt sameiets felles ansvar. 

Felleskostnadene skal fordeles på seksjonene slik det fremgår av dette punktet i vedtektene. 
Felleskostnadene er ikke uttømmende oppregnet og eventuelle andre felleskostnader vil bli 
fordelt etter samme prinsipp. Dette innebærer at kostnad som kan tilbakeføres til en bestemt 
seksjonstype (næring eller bolig) skal belastes der, mens andre kostnader fordeles på begge 
seksjonstyper etter fordelingsnøkkel slik som angitt nedenfor. Hvis en kostnad bare eller i det 
vesentligste betjener en eller noen næringsseksjoner, skal kun eieren av denne/disse seksjonene 
belastes for kostnaden. 

Hvor det er hensiktsmessig kan næringsseksjonene og boligseksjonene inngå egne driftsavtaler. 

” Næringsseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til seksjonene, 
betegnes i det følgende som næringsdelen. 

” Boligseksjonene” med de installasjoner og fellesarealer som naturlig hører til seksjonene, 
betegnes i det følgende som boligdelen. 

(1)    Eierne av næringsseksjonene skal dekke følgende kostnader 

-  Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste betjener næringsdelen 
. 

-  Snøbrøyting, snøsmelteanlegget, strøing og grøntvedlikehold for utadrettede arealer mot vei. 
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-  Håndtering av avfall tilhørende næringsdelen (dersom hver seksjon ikke har etablert et eget 
system). 

-  Drift- og vedlikehold av nød- og ledelys samt brannalarmanlegg som bare eller i det 
vesentligste betjener næringsdelen. 

-  Vedlikehold og utskifting  av vinduer i næringsdelen, drift av inngangsparti og trapperom som 
bare eller i det vesentligste gjelder næringsdelen. 

-  Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen. 

-  Kommunale avgifter som gjelder næringsdelen. 

-  Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg som bare eller i 
det vesentligste gjelder næringsdelen. 

-  Kostnader med fjernkjøling som kun dekker næringsdelens behov. 

Næringsseksjoner som driver virksomhet som innebærer høyere forsikringspremie for 
huseierforsikringen enn boligbruk eller andre næringsseksjoner, må betale den forhøyede 
premien av den aktuelle næringsseksjonen. 

Hvis kostnaden ikke kan tilbakeføres til en bestemt næringsseksjon, men til alle/ flere av 
næringsseksjonene, skal kostnaden fordeles mellom eierne av disse næringsseksjonene ut fra 
sameiebrøken til næringsseksjonene. 

(2)    Eierne av boligseksjonene skal i fellesskap dekke følgende kostnader 

-  Vedlikehold og drift av tekniske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen 

-  Vedlikehold av heiser og elektriske anlegg som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen. 

-  Snøbrøyting, snøsmelteanlegg, strøing og grøntvedlikehold i gårdsrommet. 

-  Utvendig vedlikehold av vinduer (isolerglass), ytterdører og   balkonger og takterrasse som 
bare benyttes av boligdelen. 

-  Håndtering av avfall for boligseksjonene. 

-  Drift og vedlikehold av nød- og ledelys samt brannalarmanlegg i boligseksjonene. 

-  Vaktmestertjenester i fellesarealene som bare eller i det vesentligste gjelder boligdelen. 

-  Drift og vedlikehold av bod arealene som gjelder boligdelen. 
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-  Alle andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealene og anlegg som bare eller i 
det vesentligste gjelder boligdelen. 

-  Elektrisk strøm i fellesarealene i boligdelen. 

-  Drift og vedlikeholdskostnader til porttelefon, låser og portsystem som gjelder boligdelen. 

-  Kommunale avgifter som gjelder boligdelen. 

-  Vedlikehold og drift av inngangsparti, trapperom og innvendig gårdsrom som bare eller i det 
vesentligste gjelder boligdelen. 

Fordelingen mellom eierne av boligseksjonene skal skje ut fra sameiebrøken til boligseksjonene. 

(3)    Følgende kostnadselementer fordeles mellom alle sameierne  

-  Byggforsikring. 

-  Styrehonorar. 

-  Kostnader til strøm i sameiets fellesarealer som ikke tilordnes bolig- eller næringsseksjonene. 

-  Kostnader til drift og vedlikehold av felles elektrisk hovedtavle, felles sprinklersentral, 
grunnvannspumper, felles vann/avløpssystem samt andre fellesanlegg. 

-  Kostnader til det ytre vedlikehold av eiendommen som ikke er særskilt omtalt under punkt (1) 
og (2), herunder alle tak, fasade og øvrige bygningskonstruksjoner, tekniske anlegg og utstyr. 
Den utvendige fasade, fellesområdene ute og inngangspartiene skal holde en høy standard, og det 
ytre vedlikeholdet skal opprettholde dette. 

-  Forretningsførsel, revisjon og andre administrasjonskostnader for sameiet. 

-  Kostnader til felles drift av felles utearealer. 

-  Andre kostnader som ikke kan henføres enten til henholdsvis boligdelen eller næringsdelen. 

Fordelingen skal skje ut fra sameiebrøken 

(4)    Følgende kostnadselementer fordeles etter faktisk forbruk/nytte 

Det er etablert egne målere pr. seksjon og følgende fordeles på den enkelte seksjon: forbruk av 
vann, oppvarming varmt vann og fjernkjøling. 

(5) Den enkelte sameier skal forskuddsvis hver måned betale akontobeløp fastsatt av styret. A 
konto beløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger eller 
andre fellestiltak på eiendommen, dersom sameiermøtet har vedtatt slik avsetning. 
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Næringsseksjonene plikter å dekke sin andel av fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre 
fellestiltak på eiendommen direkte. Styret beslutter nivået på månedlige innbetalinger til sameiet. 

3-2 Panterett for sameiernes forpliktelse 

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av 
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

For næringsseksjonene etableres i tillegg i forbindelse med overskjøting et ordinært pant i den 
enkelte næringsseksjon på kr 75.000 pr 100 m2 [BRA] utover de første 100 m2 til sikkerhet for 
sameiets krav mot den enkelte seksjonseier på grunn av sameieforholdet. 

3-3 Heftelsesform 

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i henhold til sin sameiebrøk. 

§ 4  

SEKSJONSEIERS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR 

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. Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt 
omfatter slikt som 

a)       inventar 

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

c)       apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

d)      skap, benker, innvendige dører med karmer 

e)       listverk, skillevegger, tapet 

f)       gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g)      vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

i)  vinduer og ytterdører 

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
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Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt ovenfor, 
men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er likevel ansvarlig for 
utskiftning av ødelagte vindusruter i egen bruksenhet, med unntak av nødvendig utskiftning av 
isolerglass.  

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

Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. 

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

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

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

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner 
og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder også for eventuelt 
manglende vedlikehold av tidligere seksjonseier. 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører andre 
seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

Innvendig vedlikehold av bruksenheten (hoveddel og tilleggsdeler) påhviler fullt ut for egen 
regning den enkelte seksjonseier. Bruksenheten skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlike slik 
at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre seksjonseierne. 
 
Ved bruk av felles takterrasse må sameiets husordensregler overholdes. Ved overtredelse vil 
sameiets ekstrakostnader kunne bli fakturert aktuelle sameiere. Styret står fritt til å innføre et 
system med depositumsbetaling ved booking av takterrassen, og ved grove/gjentatte brudd på 
husordensreglene, til å ekskludere aktuelle sameiere eller deres leietakere fra å kunne booke 
takterrassen. 

§5 

SAMEIETS DRIFTS- OG VEDLIKEHOLDSANSVAR 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og 
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 4. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskiftning når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 
rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre nye 
slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 
vinduer. 

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

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

Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal sameiet erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

§ 6 

REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE 

Overdragelse og utleie av seksjon må meldes til styret og forretningsfører for registrering. 

Dersom en seksjonseier leier ut sin seksjon, skal vedkommende påse at leietaker skriftlig 
forplikter seg til å følge sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av årsmøter og 
styret. 

§ 7 

STYRET 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og 3-5 andre styremedlemmer, samt inntil to 
varamedlemmer (det siste etter årsmøtets bestemmelse hvert enkelt år). Næringsseksjonene bør 
ha minimum ett og boligseksjonene bør ha minst to representanter i styret. Styreleder velges 
særskilt. Styreleder skal bo i sameiet. Så langt det er mulig skal minst halvparten av styrets 
medlemmer bo i sameiet. Styremedlemmene velges for to år, og eventuelle varamedlemmer for 
ett år, med mindre årsmøtet bestemmer noe annet. Kun fysiske personer kan være 
styremedlemmer. 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak fattet av årsmøtet. En representant 
for Eufemias Hage, fortrinnsvis et styremedlem, skal også delta som styremedlem i 
Kjellersameiet, jf. § 2 siste avsnitt. Representanten utpekes av styet i Eufemias Hage, og velges 
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deretter formelt på ordinært eller ekstraordinært årsmøte i Kjellersameiet (med mindre 
Kjellersameiets vedtekter åpner for noe annet). 

Avgjørelser som kan fattes av et vanlig flertall i årsmøte, kan også fattes av styret om ikke annet 
følger av lov, vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet. 

§ 8 

OM STYREMØTET 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Ett styremedlem eller 
forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak treffes med 
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av styremedlemmene. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er valgt noen nestleder, 
skal styret velge en møteleder. Styret skal føre protokoll. Protokollen skal underskrives av de 
fremmøtte styremedlemmene. 

§ 9  

ÅRSMØTET 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. Ordinært årsmøte holdes hvert år innen 
utgangen av juni måned. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det. Det skal 
alltid oppgis hvilke saker som ønskes behandlet. 

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøtet og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet. 

Skal et forslag, som etter eierseksjonsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

§ 10 

SAKER SOM BEHANDLES PÅ ORDINÆRT ÅRSMØTE 

På det ordinære årsmøtet skal disse sakene behandles: 

● Konstituering 
● Styrets årsberetning 
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● Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
● Eventuelt budsjett for inneværende år 
● Valg av styremedlemmer 
● Valg av valgkomité med inntil 3 medlemmer 
● Valg av revisor 
● Andre saker som er nevnt i innkallingen 

Saker utover ovennevnte behandles ikke. 

§ 11 

MØTELEDELSE OG INNKALLING 

Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig eller elektronisk (e-post) til seksjonseierne med varsel 
på minst åtte dager, høyst tyve dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om det er nødvendig, 
innkalles med kortere frist som likevel skal være minst tre dager. 

Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak fattet på 
årsmøte, kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at tingretten snarest, og 
for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøte. 

Årsmøte skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som ikke 
behøver å være seksjonseier. Med de unntak som følger av lov eller vedtektene avgjøres alle 
saker med alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjøres saken 
ved loddtrekning. 

Det kreves minst to tredjedeler flertall av de avgitte stemmene i årsmøtet for vedtak om: 

● endring av vedtektene 
● ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold 
● omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
● salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap 
● andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning 
● samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål eller 

omvendt 
● samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum 

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 
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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 som nevnt over fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 
enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelø på det 
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne 
uttrykkelig sier seg enige. 

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder: 

● at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like ut 
over det som fremgår av disse vedtekter, 

● innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over seksjonen 
(hoveddel og tilleggsareal), 

● innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av fellesutgifter enn den som 
er bestemt i § 3, 

● endring av reseksjoneringsbestemmelsen i § 2, 
● endring av enerettsbestemmelsene i § 2 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra samtlige seksjonseiere: 
 

● vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, 
●  vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter 

§ 12 

OM ÅRSMØTET 

På årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med én stemme for hver boligseksjon de eier. For 
næringsseksjonene gjelder følgende regel: 

-       Seksjon 1 har 2 stemmer 
-       Seksjon 39 har 4 stemmer 
-       Seksjon 64 har 1 stemme 
-       Seksjon 87 har 7 stemmer 

Næringsseksjonenes antall stemmer er basert på arealet til den enkelte seksjon. 

Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre annet fremgår. 
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

Seksjonseieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
årsmøtet gir tillatelse. 
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Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Styremedlemmer, revisor, leier av boligseksjon og 
ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til å være tilstede på årsmøtet til å 
uttale seg. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak 
som treffes av 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. 

§ 13 

FORRETNINGSFØRER - REVISJON - REGNSKAP 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar 
med eierseksjonsloven § 61. 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av årsmøtet og tjenestegjør 
inntil ny revisor velges. 

§ 14 

MINDRETALLSVERN 

Årsmøtet, styret, forretningsfører eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe 
beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående 
en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 § 15 

MISLIGHOLD 

Hvis en seksjonseier til tross for flere advarsler vesentlig misligholder sine plikter kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarsel skal gis skriftlig 
og opplyse om at vedvarende vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg 
hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder 
fra pålegget er mottatt. 

§ 16 

FRAVIKELSE 
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Medfører seksjonseierens/brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er seksjonseierens/brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. 

§ 17 

BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

Utskifting av vinduer og dører (gjelder ikke innvendig i seksjonen), oppsetting av markiser, 
parabolantenner, endring av fasadekledning, endring av utvendige farger etc., kan bare skje etter 
en samlet plan for bygningen som helhet og etter forutgående godkjenning av styret. Tiltak som 
påvirker bygningens bærende konstruksjon og tekniske føringer skal ikke forekomme. 

Seksjonseiere som ønsker å endre låssystemet på dører inn til leilighetene skal søke styret om 
lov. Dersom hensikten er å tilrettelegge for effektivt korttidsutleie vil søknaden ikke innvilges.  

Eierne av næringsseksjonene har anledning til å skilte virksomheten i normalt omfang og slik det 
måtte tillates av bygningsmyndighetene for å profilere bygget. Skilting skal kun skje på fasade 
utenfor seksjonen i lik stil som øvrig skilting. Skilting på andre deler av næringsdelens eller 
boligdelens fasade, krever samtykke fra berørte seksjonseiere og styret. 

Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av 
styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av vesentlig betydning for de 
øvrige seksjonseierne, skal styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse. 

§ 18 

HABILITETSREGLER FOR ÅRSMØTE OG STYRET 

Ingen kan delta i en avstemming om 

a)       Et søksmål mot seg selv eller ens nærstående 

b)      Ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 

c)       Et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet 

d)      Pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller ens 
nærstående. 

Disse regler gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

Styremedlem eller forretningsfører kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som vedkommende selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 
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§ 19 

FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller hvis vedtektene strider mot ufravikelige 
bestemmelser i eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65, 
eventuelt senere lovgivning som måtte erstatte denne lov. 
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HUSORDENSREGLER 
§1 Innledning  

Sameiet Eufemias Hage utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret 
for. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man tar ansvar for andre og at alle bidrar til å skape et 
godt bomiljø.  

I husordensreglene er det lagt vekt på trivsel og utfoldelse for den enkelte beboer, samtidig som 
hensynet til fellesskapet er søkt ivaretatt. Hensikten med husordensreglene er ikke å pålegge 
beboerne unødige forpliktelser, men derimot sikre ro, trivsel og trygghet, samt et godt naboskap. 
Hver seksjonseier har plikt å påse at det ikke oppstår ulempe, sjenanse eller ubehag for andre 
beboere.  

§2 Bruk av leilighet  

Leiligheten skal ikke brukes slik at dette fører til sjenerende støy eller annen ulempe for andre 
beboere.    

Det skal være ro mellom kl. 23:00 og kl. 07:00 på hverdager. Helgene skal det være ro mellom 
kl. 23:00 og kl. 09:00. 
Hamring, boring og liknende støyende aktiviteter, samt sang- og musikkøvelser er ikke tillatt før 
kl. 07.00 og etter kl. 21:00. På søndager og helligdager er det ikke tillatt med aktiviteter som kan 
påføre sjenerende støy eler annen ulempe for andre (f.eks. vask av balkonger).  

Ved større sammenkomster eller fest skal naboene varsles i god tid på forhånd med oppslag i 
trappeoppgang og ved epost til styret.  

Ved oppussing som skaper mye støy (f.eks. drilling i betong) og lignende skal varsel henges opp 
i trappeoppgangen og ved epost til styret med informasjon om navn, tidsrom for arbeidet og 
boenheten det gjelder.  

Vinduer og balkonger/terrasserer bør holdes lukket ved støyende aktivitet.  

Sameiet har avtale med vekterselskap og dersom det er brudd på husordensreglene og 
vekterselskap blir ringt, belastes seksjonseier for kostnadene. Styret har ansvar for å håndheve 
husordensreglene, og gjør oppmerksom på at husbråk også vil kunne føre til konsekvenser for 
eierforholdet i sameiet for den det gjelder.   

§3 Bruk av balkonger og terrasser   

Beboere skal holde balkonger og terrasser ryddige, og disse skal ikke brukes til permanent 
oppbevaring av ting eller rots som kan sjenere andre eller fasadens utseende. Lufting og tørking 
av tøy kan skje på balkonger så langt det ikke henges høyere enn balkongkanten. Det er ikke 
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tillatt å banke, riste eller lufte tøy på utsiden av balkongkanten. Klær og annet må heller ikke 
henges til tørk fra vinduet eller på utsiden av balkonger/terrasser.   

Det er tillatt å bruke elektrisk grill og gassgrill, men ikke kullgrill/engangsgrill.  

Det er ikke tillatt å henge opp utebelysning som i vesentlig grad er til sjenanse for andre beboere, 
herunder blinkende belysning. 

Røyking på balkonger i nærheten av lufttilførsel til ventilasjonsanlegg er ikke tillatt.  

§4 Fellesrom og oppganger  

Trappeoppgangene er rømningsvei ved eventuell brann. Derfor må ingen sette fra seg 
barnevogner, sportsutstyr, kjelker, sykler, skohyller eller andre gjenstander i felles trapperom. 

Dører til bodområde og garasjeanlegg skal alltid være låst. Inngangsdørene skal holdes låst 
døgnet rundt. Røyking og bruk av ild er ikke tillatt i heiser, trappeoppganger eller i boder. 
Oppbevaring av ildsfarlige væsker og gasser er ikke tillatt i bodområdet.   

Feil som oppstår må omgående meldes vaktmester eller styre.  

Det er ikke tillatt å henge opp reklame, notiser eller liknende i fellesområdene med unntak av på 
eventuelle oppslagstavler installert av sameiet spesielt for dette formål.  

§5 Fellesområder (ute)  

Sameiets fellesområder skal holdes ryddig og fritt for avfall. Fellesområdene skal ikke brukes 
slik at det er til vesentlig sjenanse for andre eller kan medføre skade på omgivelsene.  

Ved røyking på felles takterrasse må det vises hensyn til andre beboere/brukere. Det er ikke 
tillatt å kaste fra seg papir, sigarettstumper, tyggegummi, snus o.l. på fellesarealer.  

Det er ikke tillatt å mate fugler eller andre ville dyr på sameiets fellesarealer eller fra private 
balkonger/terrasser. Dette kan tiltrekke rotter og mus, samt at det medfører plager med avføring 
fra fugler.  

Biler og andre kjøretøyer skal ikke parkeres på sameiets område. Passasjen fra gaten skal ikke 
brukes for bilankomst. Dette gjelder også ved ut- og innflytting eller varelevering.   

Fotballsparking, rullebrettkjøring og lignende sjenerende aktiviteter i byhagen er ikke tillatt.  

§6 Søppel  

Kun ordinært husholdningsavfall må puttes i søppelnedkastet. Det er viktig å holde området 
rundt søppelnedkastet ryddig og fritt for søppel.   
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Glass/metall kastes i egen container i garasjen (K1) eller andre gjenvinningsstasjoner.  

Alt papirsøppel som skal kastes må være sammenpresset til et minimum. Pappesker skal brettes 
sammen. Større mengder må leveres til kommunens gjenvinningsstasjoner. 

§7 Felles takterrasse  

Sameiets takterrasse skal holdes ryddig, ren og fri for avfall. Ved bruk som medfører ekstra 
rengjøring vil ansvarlig bli belastet med rengjøringskostnaden. Det er også innført røykesoner, 
og røyking utenfor disse sonene er ikke tillatt dersom andre oppholder seg på taket. Det henvises 
for øvrig til egne regler for takterrassen.  

Det er ikke tillatt å privatisere takterrassene. Det er ikke tillatt å benytte medbragte musikkanlegg 
eller på annen måte å skape støy utover det normale. Støy og høy musikk kan være svært 
ødeleggende for bomiljøet i et sameie. Overstadig beruselse bør unngås på grunn av 
konsekvenser det kan ha for sikkerheten. Vis hensyn til at det bor folk rett under takterrassen. 
Alle skal rydde opp etter seg. 

Det er forbudt å kaste sigaretter eller andre gjenstander ut fra takterrassen. Alle beboere 
oppfordres å ta hensyn til hverandre. 

All bruk av takterrassen etter kl. 23.00 skal kun skje i svært rolige former. Personer som ikke 
overholder dette vil, uten forvarsel, kunne bli bortvist av vektere, og kostnader for slik 
bortvisning vil bli fakturert dem det gjelder. 

Styret står fritt til å innføre et system med depositumsbetaling ved booking av takterrassen, og 
ved grove/gjentatte brudd på husordensreglene, til å ekskludere aktuelle sameiere eller deres 
leietakere fra å kunne booke takterrassen. 

§8 Endringer av fasaden  

Ved endring av fasaden som for eksempel solavskjermingsprodukter og lignende skal styret 
kontaktes for avklaring av hva som er tillatte endringer. Markiser/solavskjerming skal være i tråd 
med gitte retningslinjer angående farge valg. Det er inngått avtalen med Kvint Blendex AS for 
levering av disse produkter.   

Fastmontert utelamper skal være i tråd med gitte retningslinjer angående fargevalg. Styret gis 
fullmakt til å bestemme fargekode/type i samsvar med byggets øvrige utseende.  
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§9 Sykkelstativ  

Sykkelstativ i garasjen er bare til bruk for eiere og leiere.   

§10 Dyrehold  

Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er til ulempe for andre beboere. Søknad om 
dyrehold skal godkjennes av styret.   

§11 Vasker, sluk og toalett  

Fett, kaffegrut eller annet som kan forårsake tilstopping må ikke tømmes i vask eller sluk. Til 
WC må bare brukes klosettpapir og uvedkommende ting må ikke kaster i klosettet for å unngå 
tette rører og lekkasjer. Seksjonseier er ansvarlig om å orientere om dette til korttidsgjester, 
vaskebyrå, og andre som gis adgang til boligen.   

§12 Postkasseskilt  

Hver seksjonseier plikter å påse postkassen er utstyrt med navn på beboer(e) av seksjonen. Kun 
skilt bestemt av styret godtas. For å skape et rent og tydelig helhetsinntrykk i inngangspartiet, for 
både beboere og besøkende, så er det bestemt at alle postkasser skal merkes i samme stil. Styret 
har valgt standardmalen til leverandøren av postkassene som er samme som den nåværende. Det 
er valgfritt hvorvidt man bruker fullt navn eller kun etternavn.   

§13 Brannforebyggende sikkerhet    

Det er kun tillatt med elektrisk eller gassgrill i terrasse/balkong. Hver beboer er forpliktet til å 
gjøre seg kjent med branninstruksen i boligpermen. På fellesarealer skal det ikke plasseres 
brennbart materiale eller objekter som kan hindre rømming.  Gang- og trappearealer som fører til 
leilighetene i hver etasje er en del av fellesarealet. Branndørene skal alltid være lukket. 
Sikringsskap skal holdes låst.  

§14 Dører og garasjeport  

Ytterdørene og alle dører i kjeller skal alltid holdes lås. Ytterdørene skal ikke stå åpne for lufting. 
Dørene inn til bodene skal alltid holdes låst. Hensikten med porttelefonen er å hindre 
uvedkommende adgang inn i bygget. Den enkelte beboer er ansvarlig for hvem som slippes inn i 
oppgangene.   

Garasjeporten skal ikke unødvendig stå åpen. Ved inn- og utkjøring skal det kontrolleres at 
porten går igjen før en kjører videre, og at ingen uvedkommende slippes inn. Garasjen skal 
brukes for flytting og varelevering.   
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§15 Ansvarsforhold og henvendelser  

Husordensreglene kommer i tillegg til vedtektene og hver enkelt seksjonseier/beboer er ansvarlig 
for at de overholdes av alle i husstanden og andre som gis adgang til boligen. Seksjonseier har 
ansvar for å levere nødvendig skriftlig informasjon til sine leietakere. Dette dokumentet skal 
signeres av leietaker. Styret kan kontaktes dersom det er behov for engelsk versjon av 
ordensreglene.   

Henvendelser, klager, osv. vedrørende leieforhold, husordensregler og andre forhold rettes til 
styret per epost styret@sameieteufemiashage.no. Alle henvendelser til styret behandles 
konfidensielt. Naboklager leveres skriftlig til styret per epost. Klager skal behandles og besvares 
skriftlig innen syv dager.  

Styret for Sameiet Eufemias Hage 
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598400

598500

598500

Dato:	13.10.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	Dronning	Eufemias	gate	53

Gnr/Bnr:	207/460

PlottID/Best.nr:	148507/	86520873

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-18
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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598300

598400

598400

598500

598500

Dato:	13.10.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	Dronning	Eufemias	gate	53

Gnr/Bnr:	207/460

PlottID/Best.nr:	148507/	86520873

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-18
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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598300

598300

598400

598400

598500

598500

Dato:	13.10.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3

Adresse:	Dronning	Eufemias	gate	53

Gnr/Bnr:	207/460

PlottID/Best.nr:	148507/	86520873

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	1	og	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-18
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	13.10.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	148507/86520873

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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







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

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

   
  

  

  

  

  


 




 




 



  

  

Plan og bygningsetaten







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




 

   

 


 

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

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  


 



  

  

  

  

  

  

  

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















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Nabolagsprofil
Dronning Eufemias gate 53 - Nabolaget Bjørvika - vurdert av 115 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Bjørvika 3 min
Totalt 25 ulike linjer 0.2 km

Bjørvika 3 min
Linje 13, 19 0.3 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 0.6 km

Oslo S/Bussterminal 8 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 0.6 km

Grønland 11 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.9 km

Skoler

Gamlebyen skole (1-7 kl.) 11 min
303 elever, 21 klasser 0.8 km

Vahl skole (1-7 kl.) 18 min
199 elever, 13 klasser 1.5 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 19 min
351 elever, 17 klasser 1.5 km

Jordal skole (8-10 kl.) 20 min
616 elever, 46 klasser 1.5 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 7 min
429 elever, 30 klasser 2.2 km

Heltberg gymnas 17 min
160 elever, 7 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 20 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Bjørvika 3 570 2 266

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Strekkoden barnehage (1-5 år) 4 min
53 barn 0.3 km

Gamlebyen Urtehagen barnehager (0-5 ... 8 min
70 barn 0.6 km

Sørenga barnehage (0-5 år) 10 min
119 barn 0.9 km

Dagligvare

Kiwi Barcode 3 min

Innom Bjørvika 2 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 2025
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

3. Tog/t-bane

Vedlikehold veier
Godt velholdt 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 89/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 87/100

Sport

Gamlebyen skole 9 min
Ballspill 0.7 km

Ruinparken balløkke 10 min
Ballspill 0.8 km

SATS Bjørvika 3 min

Barry's Barcode 4 min

Boligmasse

94% blokk
6% annet

«Sjønært og bynært med mer
grøntarealer enn Tjuvholmen og Aker
Brygge.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Barcode 3 min

Ditt Apotek Opera 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

61% i barnehagealder
20% 6-12 år
6% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 51%

Bjørvika
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 59% 54%

Separert 10% 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 2025
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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


























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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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.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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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!

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916

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

Ruben André Knutsen
ruben.knutsen@emera.no
942 80 916

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

151151



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




