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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 7 790 000,‑

OMKOSTNINGER

195 890,‑

TOTALPRIS

7 988 882,‑

FELLESKOSTNADER

4 884,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 2 992,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

70/ 75 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

3

BYGGEÅR

1997

ENERGIMERKING

G ‑ Grønn

TOMTEAREAL

1650 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF

chloe.lemvik@emera.no
+47 406 05 668

Chloé ser hele mennesket bak hvert boligsalg og 
boligkjøp. Med flerkulturell bakgrunn og bred erfaring 
forstår hun ulike behov, og vet at et hjem rommer 
følelser. Derfor legger hun stor vekt på detaljer, slik at 
prosessen blir profesjonell, smidig og personlig.
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BESKRIVELSE

Innflytningsklar 3‑roms med 
sydvendt balkong | 
3 etg. med heisadkomst | 
Parkeringsmuligheter | 
Attraktiv beliggenhet
Velkommen til Falbes gate 18D ‑ et gjennomgående og 
innflytningsklart hjem! Leiligheten har en solrik balkong på 7 m², to 
romslige soverom og en effektiv planløsning. Dette er en sjelden 
mulighet som kombinerer et urbant byliv med rolige omgivelser på 
en svært god måte. Sameiet tilbyr en felles takterrasse og en 
vakker opparbeidet bakgård. Bygget har heis, og fjernvarme er 
inkludert i felleskostnadene. Beliggenheten er sentral, med parker, 
butikker, kafeer, og kollektiv transport i umiddelbar nærhet.

‑ Veldrevet sameie
‑ Heisadkomst og garasje
‑ OsloMet som nærmeste nabo
‑ Varmtvann og fyring inkludert
‑ Felles takterrasse i samme oppgang
‑ Kjøkken med barløsning og god arbeidsflate
‑ Mulighet for kjøp/ leie av p‑plass i garasjekjeller
‑ Sydvendt balkong mot gårdsrom og rolig sidegate

























 Plantegning



OM EINDOMMEN
FALBES GATE 18D

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 7 790 000

Omkostninger kjøpers beløp
7 790 000,00 (Prisantydning)
2 992,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 792 992,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
194 800,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
195 890,00 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 988 882,00 (Totalpris inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Boligkjøperforsikring: kr 13 500,‑
Totalpris inkl. valgfri boligkjøperforsikring: kr 8 002 382,‑

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 988 882

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 884,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkluderer: Totale felleskostnader per 
måned: kr 4 884,‑

Inkluderer: A‑konto varmtvann og fyring, TV/ internett, 

kommunale avgifter, trappevask, vaktmestertjenester, 
felles forsikring, forretningsførsel, drift og vedlikehold etc. 

Herav fordelt:
‑ Felleskostnader: kr 3 310,‑
‑ Fjernvarme: kr 1 220,‑
‑ Kabel‑tv: kr 354,‑
 
Fellesutgiftene inkluderer: Fyring, varmtvann, internett, 
trappevask, drift og vedlikehold av fellesarealer, heiser, 
strøm fellesarealer/ boder, forretningsførsel, revisjon, 
styrehonorar m.m.

På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet 
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven 
er utarbeidet. Se komplett årsmelding med regnskap 
vedlagt salgsoppgaven for et komplett bilde av sameiets 
siste saker og utvikling, samt regnskap og budsjett.

Eiendomsskatt
Kr 960,‑ (2025)

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i 
fellesutgiftene.

Fellesgjeld
Kr 2 992 pr. 01.12.2024

Andel fellesgjeld og evt. formue overtas av kjøper.

Lånebetingelser fellesgjeld: Ingen lån registrert på 
selskap.
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I en tolkningsuttalelse har toll og avgiftsdirektoratet lagt 
til grunn at salgsverdi pluss andel fellesgjeld er 
seksjonens fulle verdi. Det skal følgelig beregnes, og 
betales, dokumentavgift også for seksjonens andel av 
fellesgjeld i sameiet.

Sikringsordning
Det er ikke sikringsordning i sameiet.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Sameiet har avtale med Telia om 
levering av kabel‑tv og internett. Grunnpakke for kabel‑tv 
og internett inngår i felleskostnadene. Den enkelte kan 
kjøpe tilleggspakker. Det er installert infrastruktur for 
Global Connect fibernett i sameiet.

Andre utgifter: Selger opplyser å ha følgende kostnader 
knyttet til boligen:
‑ Felleskostnader.
‑ Strøm.
‑ Innboforsikring.

Det er opp til kjøper å evt. inngå nye avtaler med ønskede 
tjenesteytere.

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 776 426( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 7 105 704(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
Boligen har en svært sentral og attraktiv beliggenhet på 
Bislett, et område som kombinerer urbant byliv med 
nærhet til flere flotte grøntområder. Her bor du med alt du 
trenger i hverdagen rett utenfor døren, samtidig som 
omgivelsene er rolige og innbyr til både rekreasjon og 
aktivitet.

Dagligvarehandelen er enkel med Coop Mega Bislett bare 
et steinkast unna, og både Extra og Kiwi ligger i samme 
nærområde. Bybildet rundt boligen byr også på et 
mangfold av restauranter, kafeer og serveringssteder, i 
tillegg til vinmonopol, små nisjebutikker og 
servicefunksjoner. Bogstadveien, Norges lengste 
handlegate, ligger kun en kort spasertur unna og byr på et 
stort utvalg av butikker, serveringssteder og servicetilbud. 
Også St. Hanshaugen senter med apotek, frisør, 
blomsterbutikk og treningssenter ligger i nærheten. Flere 
etterspurte steder befinner seg rett i nærområdet, blant 
annet Smalhans, Gutta på Haugen og det velrenommerte 
Pascal.

Nærområdet har også svært gode rekreasjonsmuligheter. 
St. Hanshaugen, Stensparken og Slottsparken gir gode 
muligheter for turer, piknik og rolige stunder, mens 
Akerselva byr på naturskjønne omgivelser for både 
trening og turgåing. Den lokale «Idioten» er et populært 
sted for intervalltrening og utendørs aktivitet.

For den som ønsker et variert treningstilbud, ligger Bislett 
stadion i gåavstand og har både innendørs og utendørs 
løpebaner. I tillegg finnes flere treningssentre i området, 
inkludert SATS Bislett og Bislett Bad. Fra Rådhusbrygga, 
kun en kort sykkeltur unna, går det ferger til øyene i 
Oslofjorden, et perfekt sommerpusterom midt i byen. 

Offentlig kommunikasjon
Offentlig kommunikasjon er svært god med både 
blåtrikken og bussforbindelser rett i nærheten, og det er 
kun rundt 3 minutters gange til nærmeste trikkestopp ved 
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Frydenlund, slik at du enkelt kommer deg til alle deler av 
byen.

Barnehage/ Skole
Skolekrets: Boligen tilhører skolekretsen til Møllergata 
skole på barnetrinnet. For ungdomstrinnet følger 
kretsinndelingen barneskolens nærskolerett, og siden 
Falbes gate ligger vest for Akerselva, sokner elever her 
videre til Fagerborg skole. 

Barnehage/ Skole/ Fritid: Det finnes flere barnehager og 
skoler i nærområdet, noe som gjør beliggenheten godt 
egnet for småbarnsfamilier. I gangavstand finner du blant 
annet SiO Barnehage Bislettbekken og Læringsverkstedet 
Langaard barnehage, begge populære alternativer i 
bydelen. For skolealder barn ligger Bolteløkka skole i 
nærheten, en veletablert barneskole med godt 
omdømme. Området byr ellers på et bredt tilbud av 
fritidsaktiviteter, med idrettsanlegg, parker, treningssentre 
og organiserte aktiviteter for barn og ungdom innen kort 
rekkevidde.

I tillegg ligger OsloMet, storbyuniversitetet innen 
gangavstand. Universitetet har et stort og mangfoldig 
studentmiljø, og tilstedeværelsen av campus bidrar til et 
aktivt og levende nærmiljø. Nærheten til OsloMet gjør 
området attraktivt både for studenter, ansatte og beboere 
som ønsker tilgang til lesesaler, kulturtilbud, kafeer og 
øvrige fasiliteter universitetet tilbyr.

Parkering
Det medfølger ikke garasjeplass, men det leies ut 
garasjeplasser i anlegget fra tid til annen.

Iht. forretningsfører kan garasjeplass kjøpes i eget 
selskap (Frydenlund Tingsrettslig Sameie Gnr 217 Bnr 
516.) Alle garasjeplasser er utsolgt fra utbygger og må 
kjøpes privat. Enkelte seksjonseiere har kjøpt bruksrett til 
garasjeplass i Frydenlund Tingsrettslig Sameie. 
Garasjefelleskostnader kommer i tillegg til felleskostnader 

for boligen (egen giro). Plassen følger ikke automatisk 
med boligseksjonen ved salg. 

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av 
beboerparkering kan man parkere døgnet rundt ‑ også 
utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. Leiligheten 
tilhører parkeringssone B. Prisene i denne sonen følger 
satsene som gjelder for bydelene Frogner, St. 
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene 
(sonene A‑E):
‑ Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: kr 6200 
for ett år
‑ Elbil: kr 2090 for ett år
‑ Motorsykkel og moped: kr 3100 for ett år
‑ El‑motorsykkel og el‑moped: kr 1045 for ett år

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. På visningsdagen vil 
det bli skiltet med visningsskilter fra Emera 
Eiendomsmegling for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 1650 m²

Tomtestørrelse: 1 649 kvm (Eiertomt)
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle områdene i 
fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en eksklusiv 
rett til bruk eller å disponere arealene, med mindre annet 
er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det følger av 
vedtektene.

Tomtegrenser er ikke kontrollert. Arealbekreftelse fra 
Oslo er vedlagt salgsoppgaven.
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Beskrivelse av 
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger følgende:
‑ Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 
16.01.2003.
‑ Det foreligger ferdigattest for oppføring av takterrasser 
datert 26.06.2023.

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 originale byggetegninger som stemmer 
med dagens planløsning og seksjoneringen. 
Byggetegning følger vedlagt.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 16.01.2003.

Innhold
Leiligheten inneholder: Entré, bad, stue/ kjøkken, to 
soverom og en innvendig bod. Balkong på 7 m².

Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller på 5 m².

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er 

medtatt som BRA‑e og i totalt BRA ligger på fellesareal, 
men disponeres av denne leiligheten.

Areal
BRA ‑ i: 70 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 75 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Ekstern kjellerbod.
3. etasje
BRA‑i: 70 m² Entré, bad, stue/ kjøkken, to soverom, 
innvendig bod.

TBA fordelt på etasje
3. etasje
7 m² Balkong.

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

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

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

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

Bygningssakkyndigs 
kommentar til 
arealoppmåling
Innvending areal er oppmålt på stedet. Ekstern bod i 
kjeller med nr. 2D32.

Standard
Entré
Leiligheten åpner seg i en lys og romslig entréhall med 
dørcalling som umiddelbart gir en følelse av god plass. De 
lyse overflatene og den gjennomgående parketten 
skaper et behagelig førsteinntrykk, samtidig som 
utformingen gir en naturlig flyt videre til både 
oppholdsrom og soverom. Her får du en velorganisert 
start på leiligheten, med plass til yttertøy og oppbevaring 
uten at rommet oppleves trangt.

Stue
Stuen fremstår som et elegant og innbydende 
oppholdsrom med store vindusflater som slipper inn 
rikelig med naturlig lys. Rommet gir gode muligheter for 
fleksibel møblering og personlig styling. Den åpne 
forbindelsen mot kjøkkenet skaper et sosialt 
oppholdsareal som fungerer som hjemmets naturlige 
samlingspunkt. Her får du et oppholdsareal som lett kan 
tilpasses ulike livssituasjoner og ønsker.
Kjøkken

Kjøkkenet ble oppgradert i 2015 og er levert av Epoq, 
kjent for tidløse uttrykk og gode funksjonelle løsninger. 
Innredningen består av glatte fronter og en heltre 
benkeplate som gir varme og karakter til rommet. Den 
planlimte kummen og glassplaten over benken gir en 
moderne og ren finish. En integrert barløsning bidrar til 
ekstra arbeidsplass og fungerer som et naturlig 
knutepunkt mellom stuen og kjøkkenet, perfekt for både 
matlaging og hyggelige samtaler. Kjøkkenet har integrerte 
hvitevarer og er godt tilrettelagt for både hverdagsbruk 
og selskaper.

Baderom
Baderommet har en klassisk og funksjonell utforming 
med fliser på vegger og gulv. Det er utstyrt med badekar 
med dusjløsning, vegghengt toalett og opplegg for 
vaskemaskin. Varmekabler i gulvet gir god komfort, og 
planløsningen gjør rommet enkelt å bruke og innrede. 
Badets mosaikkpreg gir rommet ett uttrykk med 
personlighet. 

Hovedsoverom
Hovedsoverommet ligger skjermet til i boligens mest 
private del og har en svært god planløsning. Rommet byr 
på en egen, lett tilbaketrukket nisje med vindu mot den 
pene og rolige bakgården, perfekt for en arbeidsplass, 
sminkebord eller en liten lesesone. Den naturlige 
inndelingen av rommet gjør det enkelt å skape både en 
soveavdeling og en funksjonell ekstra sone uten at 
rommet føles trangt. De lyse overflatene og det fine 
utsynet gir en behagelig ro, og rommet fremstår som et 
ideelt sted for avkobling og privatliv.

Soverom
Det andre soverommet har en god størrelse og en 
praktisk utforming som gjør rommet svært fleksibelt i 
bruk. Her er det plass til seng, garderobe og øvrig 
innredning, samtidig som rommet egner seg like godt 
som kontor, gjesterom eller hobbyrom. 
Garderobeløsningen som står i begge soverommene 
følger med, og gir rommet gode oppbevaringsmuligheter 
fra første stund.
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Innvendig bod
En romslig innvendig bod gir gode og praktiske 
oppbevaringsmuligheter i hverdagen. Det medfølger også 
en ekstern bod i kjeller på ca. 5 m², perfekt til 
sesongutstyr og øvrige eiendeler.

Balkong
Den fine balkongen på ca. 7 m² blir raskt et favoritthjørne i 
hjemmet. Her er det god plass til både sittegruppe og 
planter, og beliggenheten gir et luftig og trivelig 
uteområde hvor man kan nyte rolige stunder. Balkongen 
ligger skjermet fra direkte trafikk, noe som gir en 
behagelig atmosfære og et mer privat preg. 

Øvrig informasjon:

Innvendige overflater
Boligen har gjennomgående trestavsparkett som gir et 
varmt og moderne uttrykk. Veggene er lyse og nøytrale, 
noe som forsterker romfølelsen og gir gode muligheter 
for personlig styling. Himlingen er jevn og malt i lys tone, 
som gjør rommene enda mer åpne og luftige.

Vinduer 
Vinduer og balkongdør med isolerglass sørger for godt 
lysinnslipp og et behagelig inneklima gjennom året.

Dører
Entrédøren er brann‑ og lydklassifisert, mens de 
innvendige dørene har en glatt og moderne utførelse som 
harmonerer med boligens øvrige stil.

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.

Følgende løsøre og tilbehør følger med: Garderobene i 
begge soverom, samt taklampene som ligger i boden 
dersom ønskelig.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke 
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget. 
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de 
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende 
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker 
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del 
av overdragelsen.

Eiendommens 
tilstand
Takstmann: Daniel Aas

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Boligen ble kjøpt i 
2015.
Selger har ikke bodd i boligen de siste 12 månedene.
Selger har kjøpt boligselgerforsikring.

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad?
‑ Ja, kun av faglært. Det ble lagt varmekabler og nytt gulv 
i 2011 (tidligere eier). Arbeidet er utført av Nordbohus 
Romerike AS.

Kjenner du tok om det har vært problemer med drenering, 
fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i kjeller?
‑ Ja, det har vært utfordringer med fukt i kjeller. Dette har 
ikke påvirket selgers bod.

Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/
garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, det har vært utettheter i felles takterrasse. Utbedret i 
regi av sameiet.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på el‑anlegget 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, 
ventilasjon)?
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‑ Ja, kun av faglært. Det ble utført arbeid i forbindelse 
med nytt kjøkken i 2015. Arbeidet er utført av City Elektro 
AS.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, 
ventilasjon)?
‑ Ja, det ble utført kontroll av Elvia i 2020. Feil ble 
utbedret av City Elektro AS.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/
garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av faglært. Sameiet har gjennomført fornyelse 
av takterrassen. Detaljer kan fås fra stuert. Arbeidet er 
utført av flere.

Samsvarserklæring
Det fremgår av selgers egenerklæringsskjema /  
tilstandsrapporten at det foreligger samsvarserklæring 
for det elektriske arbeidet i boligen. 
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre 
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har 
samsvarserklæring. 

Moderniseringer og påkostninger: ‑ Satt inn Epoq kjøkken 
i 2015
‑ Nytt kjøleskap i 2024
‑ Nytt servant på badet i ca. 2019

Bebyggelsen
Området preges i hovedsak av boligbebyggelse med 
etablerte gårdsrekker og et trivelig nærmiljø.

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:

Ingen TG3. 

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Vinduer
Vinduer er av eldre dato, og det må påregnes høyere 
varmetap og redusert isolasjonsevne.

‑ Ytterdører
Døren er av eldre dato, med slitasje og noe redusert 
funksjon som kan gi varmetap.

‑ Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Vanntrykk og avløp fungerer normalt. Det mangler 
automatisk vannstopper i rom uten sluk, og 
ettermontering anbefales. Kobberrørene har passert over 
halvparten av forventet brukstid, noe som gir økt risiko for 
lekkasjer.

‑ Vannbåren varme
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
anlegg for vannbåren varme, noe som kan innebære økt 
risiko for lekkasjer.

‑ Ventilasjon
Begrenset luftespalte under baderomsdøren gir lite tilluft, 
og stuen mangler ventiler. Dette gir redusert 
luftsirkulasjon og behov for ventilasjon via vinduer eller 
friskluftsventiler.
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‑ Kjøkkeninnredning
Det er registrert svelling/ fuktskader på to fronter. Det er 
utført fuktsøk på utsatte punkter, uten indikasjoner på 
fukt utover normale verdier.

‑ Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget består av automatsikringer og 
jordfeilbryter, plassert i felles gang. Anlegget er i 
hovedsak skjult. Det ble utført arbeider i forbindelse med 
nytt kjøkken i 2015, og det foreligger samsvarserklæring 
for disse arbeidene, datert 18.03.2015.

Montering av varmekabler fra 2011 mangler 
samsvarserklæring, noe som kan innebære økt risiko 
dersom arbeidet ikke er utført av godkjent installatør. 
Anlegget ellers er fra byggeåret. Det anbefales generelt at 
anlegget gjennomgås av el‑takstmann for en faglig 
vurdering.

‑ Bad > Våtromsgulv 
Sluket ligger under badekaret og har kun vært begrenset 
tilgjengelig ved befaring. Det er registrert bom under 
enkelte fliser, i et mindre område. Dette kan skyldes 
manglende limdekning eller normal bruk over tid, og bør 
følges opp ved behov. Sluk, røropplegg og 
gulvkonstruksjon er trolig fra byggeåret, og alder 
medfører økt risiko for slitasje og lekkasjer.

‑ Bad > Våtromsvegger 
Det er registrert en sprekk i en flis ved døren. Veggene 
har vanntett sjikt som normalt har en levetid på 15–20 år, 
og konstruksjonen har passert dette. Alder medfører økt 
risiko for lekkasjer.

‑ Bad > Utstyr for sanitærinstallasjoner
Installasjonene har en alder som tilsier at forventet levetid 
og normal bruksslitasje er passert.

‑ Bad > Elektrisk oppvarming
Det mangler dokumentasjon på installasjonen, og 
anlegget vurderes ut fra alder og visuelle observasjoner.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Bad > Hulltaking
Hulltaking er ikke utført da veggene i våtsone er mot 
yttervegg, kjøkkeninnredning eller
andre soner som ikke er egnet for hullborring.

Byggemåte:
Bygget har grunnmur i betong og yttervegger i stål‑, 
betong‑ og trekonstruksjoner, utvendig forblendet med 
teglstein. Taket er buet og tekket med plater.

Innvendige bygningsdeler
Fellesarealene består blant annet av trapper og 
etasjeskillere i betong. Bygget har dørcalling, felles 
varmtvann, personheis og et felles varmeanlegg.

Vinduer
Trelags isolerglassvinduer, produsert i 1997.

Ytterdør
Balkongdør med trelags isolerglass, produsert i 1997.

Balkong
Sydvendt balkong på ca. 7 m² med adkomst fra stuen. 
Rekkverkshøyde ca. 113 cm.

Innvendige vann‑ og avløpsrør
Boligen har avløpsrør i plast og vannrør hovedsakelig i 
kobber og rør‑i‑rør‑system. Hovedstoppekraner for varmt 
og kaldt vann er plassert i felles gang, med egen 
stoppekran til kjøkkenet under benken.

Tilleggsinformasjon
Utfyllende opplysninger finnes i vedlagte tilstandsrapport.

Øvrig 
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informasjon

Adresse
Falbes gate 18D, 0170 OSLO

Gnr. 217, bnr. 515, snr. 54, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Jacob Risgaard Knudsen og Ranjit Kaur

Sameie
Eierseksjonssameiet Falbesgate 18

Organisasjonsnummer: 896242342

Sameiet består av 134 seksjoner.
Forretningsførselen utføres av OBOS Eiendomsforvaltning 
AS.
Sameiets revisor er PWC.

Drift og tjenester
‑ Vaktmestertjenester: Sameiet har, sammen med 
Dalsbergstien 22 og Frydenlund tingsrettslige sameie, 
avtale med Coor eiendomsdrift AS. Tjenesten fungerer i 
hovedsak godt, og styret opplever et godt samarbeid 
med vaktmester.
‑ Vektertjenester: Sameiene har en felles avtale med 
Securitas. Tjenesten fungerer, men det har ved enkelte 
tilfeller vært utfordringer med responstid. Avtalen er 
fornyet.
‑ Renhold: Rene Trapper AS har stått for vask av 
fellesarealer siden 2016, og ordningen fungerer godt.
‑ Kabel‑TV og internett: Sameiet har avtale med Telia om 
kabel‑TV og bredbånd. Den gjeldende avtalen (fra 2022) 
gir beboerne større valgfrihet i valg av innhold og 
hastighet. Avtalen løper til 2026. Beboere kan også 
bestille fiber fra Lynet for egen regning.

Forvaltning og styrearbeid
Årsmøtet ble avholdt 11.06.2025, med behandling av 
regnskap, årsmelding og valg. Felleskostnadene ble økt 
med 10 % fra 01.01.2025, og videre justeringer vil avhenge 
av kostnadsutviklingen. Styret følger en vedlikeholdsplan 
utarbeidet i samarbeid med OBOS, og det pågår fortsatt 
arbeid med ferdigstillelse av den felles takterrassen. 
Finansiering vurderes fortløpende.

Hendelser og vedlikehold i sameiet
‑ Legionella (2024/ 2025): Forhøyede bakterieverdier ble 
oppdaget i november 2024. Midlertidige dusjhoder ble 
installert, og nytt filtersystem ble senere montert. 
Tiltakene er avsluttet og ingen sykdomstilfeller ble 
rapportert. Totale kostnader for begge sameier var ca. 1,4 
mill. kroner, delvis finansiert gjennom ekstra innkreving. 
Sameiet har derfor begrensede reserver.
‑ Takarbeid: Det er gjennomført utbedring av lekkasjer i 
flere oppganger. Arbeidet er utført av Nebas AS.
‑ Garasjeport: Porten ble både skadet og senere ødelagt 
etter påkjørsel. Ny port er bestilt, og prosjektet dekkes av 
ansvarlig forsikringsselskap.
‑ Heiser: Det har vært enkelte tekniske feil og noe 
hærverk. Heisalarmene er oppgradert etter problemer 
med kommunikasjon til alarmsentral.
‑ Brannvarslingssystem: Systemet er testet og fungerer 
som det skal.
‑ Vann og avløp: Mindre hendelser knyttet til trykk, 
tilbakeslagsventiler og varmtvann har blitt håndtert 
fortløpende. Det er ikke indikasjoner på feil i 
fellesanlegget.
‑ Orden og sikkerhet: Styret har håndtert saker som 
gjelder feilparkering, tyveri, uvedkommende i 
fellesområder og enkelte tilfeller av festbråk. Sakene har 
vært enkeltstående og løst uten videre tiltak.
‑ Utleie: Styret opplever at eiere ikke alltid melder inn 
utleie eller beboerendringer som vedtektene krever. Det 
bes om at eiere følger opp dette for å sikre god 
forvaltning.

Videre arbeid
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Ferdigstillelse av takterrassen er prioritert. Styret vurderer 
fremtidige investeringsbehov, herunder mulig utskifting 
av heisanlegget innen 5–10 år.

Mer informasjon
Detaljerte opplysninger om drift og økonomi finnes i 
årsmøtereferatet, som følger salgsoppgaven.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Klp Skadeforsikring AS

Polisenummer fellesforsikring: 609714

Husdyr: Dyrehold skal godkjennes av styret. Styret kan 
ikke nektes uten saklig grunn. Dyrehold skal ikke være 
urimelig eller unødvendig til skade eller ulempe for andre 
sameiere eller øvrige beboere. Hunder skal alltdid holdes i 
bånd på fellesområdene, og ekskrementer skal fjernes 
med pose som kastes i søppelkasser. Fugler skal ikke 
mates på terrasser og fellesområder.

Forkjøpsrett: Det er ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styregodkjennelse for 
å overta eiendommen. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsregnskapet for 
2024 viser et underskudd på kr 860 448, hovedsakelig 
som følge av ekstraordinære kostnader til vannrensing og 
vedlikehold. 

For 2025 er det lagt opp til et budsjettmessig overskudd 
på kr 35 680. 
‑ Egenkapitalen er negativ med kr 372 656, og 
arbeidskapitalen ved årsslutt var tilsvarende svak.
‑ Felleskostnadene økt med 10 % fra 01.01.2025 for å 
styrke den økonomiske situasjonen.
‑ Sameiet vurderes å være i forsvarlig fortsatt drift, og 
revisjonen er godkjent uten merknader.

Vedtekter/ husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og 
dugnader
Årlig dugnad må påregnes.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Grønn

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 oppvarming med vannbåren radiatorvarme 
tilknyttet felles varmesentral. Varmekabler i bad.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert 
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Gjennomsnittlig strømforbruk i 2024 har vært ca. 1 579 
kWh. Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Regulering
Verneklasse/ SEFRAK: Boligen er ikke bevaringsverdi eller 
på Gul liste.

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til 
byggeområder for bolig iht. reguleringsplan S‑3329, 
vedtatt 28.10.1992. Tilstøtende eiendommer er regulert til 
fellesareal, allmennyttige formål som skole og kultur, 
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samt spesialområde for bevaring med kontorformål.

Det pågår én relevant byggesak i sameiet:
Saksnummer 2025/ 14259 ‑ Falbes gate 18D: Innvendige 
endringer og fasadeendringer. Siste dokument 21.10.2025.

For full oversikt over reguleringsforhold og eventuelle 
pågående byggesaker i nærområdet, anbefales det å 
benytte Oslo kommunes portal for saksinnsyn: https:/ /
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det 
tinglyst følgende dokumenter og rettigheter som følger 
matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

Pansettelseserklæring
Datert 10.09.1997 ‑ Dokumentnr. 55252
Baløp: NOK 20 000
Panthaver: Sameiet ‑ Løpenr. 1157573
Gjeder denne registerenheten med flere.

Bestemmelse om adkomstrett
Datert 28.98.1997 ‑ Dokumentnr. 52520
Overført fra: 301/ 217/ 515/ 54
Gjelder denne registerenheten med flere.

Bestemmelse om adkomstrett
Datert 11.05.2010 ‑ Dokumentnr. 341974
Rettighetshaver: gnr. 217 bnr. 514 snr. 1‑110
Rettighetshaver: gnr. 217 bnr. 516
Bestemmelse om kjøreadkomst i kjellerareal. Gjelder 
denne registerenheten med flere.

Erklæring /  avtale
Datert 11.05.2010 ‑ Dokumentnr. 341974
Gjensidig rett mellom gnr. 217 bnr. 515, bnr. 515 og bnr. 516 
vedrørende:
‑ Bestemmelse om elektriske ledninger/ kabler
‑ Bestemmelse om vann‑ og kloakkledning
Gjelder denne registerenheten med flere.

Seksjonering
Datert 10.09.1997 ‑ Dokumentnr. 55252
Opprettet seksjon nr. 54, med boligformål ‑ Sameiebrøk: 
70/ 9014
Diverse påtegning: Redskapsboden tilhørende seksjon 3 
som tilleggsdel omgjøres til fellesareal.

Reseksjonering
Datert 24.05.1997 ‑ Dokumentnr. 55252
Snr. 54, med boligformål ‑ Sameiebrøk: 70/ 9014
Endring av fellesareal og tilleggsdel.

Bestemmelse om adkomstrett
Datert 28.08.1997 ‑ Dokumentnr. 52520
Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 261 ‑ Overført fra gnr. 217 
bnr. 515
Bestemmelse om garasje/ parkering. 

Bestemmelse om garasje/ parkering
Datert 28.08.1997 ‑ Dokumentnr 52520
Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 516 ‑ Overført fra gnr. 217 
bnr. 515

Bestemmelse om adkomstrett
Datert 28.08.1997 ‑ Dokumentnr: 52520
Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 261 ‑ Overført fra gnr. 217 
bnr. 515
Bestemmelse omg anlegg og vedlikehold av bygninger 
m.v. Flere bestemmelser. 

Bestemmelse om adkomstrett
Datert 11.05.2010 ‑ Dokumentnr: 341974
Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 515.
Bestemmelse om kjøreadkomst i kjellerareal.

Erklæring/ avtale
Datert 11.05.2010 ‑ Dokumentnr: 341974
Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 514 snr. 1‑110
Bruksrett til 8 boder. Gjelder denne registerenheten med 
flere.
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Bestemmelse om adkomstrett
Datert 11.05.2010 ‑ Dokumentnr: 341974
Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 514 snr. 1‑100 
Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 516
Gjelder denne registerenheten med flere.

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
Adkomst: Eiendommen har adkomst via offentlig vei, med 
interne gang‑ og stikkveier innen sameiet.
Vann og avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig 
vann‑ og avløpsnett. Stikkledningene fra bygget og ut til 
det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret 
påhviler sameiet.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med 
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen 
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er 
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24. 
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må 
være satt mellom 60 og 120 døgn. I sameiets vedtekter er 
grensen satt til 60. Med korttidsutleie menes utleie i en 
sammenhengende periode på opptil 30 døgn. Boligen 
kan fritt leies ut utover dette. 

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for 

eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen er ikke 
konsesjonspliktig. 

Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må kjøper 
undertegne nødvendige dokumenter for å søke om 
konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. 

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.

Foto: Henrik Sporsheim
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Kontrakts‑ 
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og 
selger.

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

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

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

En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og 
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget 
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og 
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både 
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra 
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i 
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon, 
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige 
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, 
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med forhold 
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, slike 
forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en mangel 
ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om dokumentene 
er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av 
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle 
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen 
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis. 
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett eiendommen, 
kan det ikke etter overtakelse reklameres på forhold som 
burde ha vært oppdaget ved en ordinær gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer, 
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler 
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i 
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader. 
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må 
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for 
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen 
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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.
 
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 
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avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

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

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

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

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

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

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

forbindelse med aksept av budet. 

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

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår 
personvernerklæring. 

Vedlegg til Salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. 
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i 
vedleggene og kontakter megler med eventuelle 
spørsmål før bud inngis.

Meglers vederlag
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Provisjon ved salg til prisantydning: kr 35.000
Tilrettelegging: kr 10.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 fastpris
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 10.900

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 82 270,00
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
Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF
chloe.lemvik@emera.no
Tlf: 406 05 668

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO

Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
05.12.2025

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 Vest

Oppdragsnr.

01250065

Selger 1 navn

Ranjit Kaur

Selger 2 navn

Jacob Risgaard Knudsen

Gateadresse

Falbes gate 18D

Poststed

OSLO

Postnr

0170

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 2015

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 10

Antall måneder 10

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Lagt varmekabler og nytt gulv i 2011 (fra tidligere eier)

Arbeid utført av Nordbohus Romerike AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

Beskrivelse Det har vært noen utfordringer med fukt i kjeller. Har ikke påvirket boden vår

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

Beskrivelse Det har vært utettheter i felles takterrasse. Dette er blitt utbedret i regi av sameie.

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Arbeid i forbindelse med nytt kjøkken i 2015

Arbeid utført av City Elektro AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Ble utført kontroll i 2020 av Elvia. Feil ble utbedret av City Elektro AS

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
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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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Det har i regi av sameiet vært gjort en fornyelse av takterrasse. Detaljer kan fås fra styret.

Arbeid utført av Flere

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

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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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Ranjit Kaur 5f3b907a5615b2c01bf703
1dd243ac6b11456f78

27.11.2025 
09:08:16 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Jacob Knudsen b22d7a093ab35d282629
e5930f1de5a57271b5f9

25.11.2025 
16:00:44 UTC

Signer authenticated by 
One time code

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

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

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

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Dato befaring: 24/11/2025
Utskriftsdato: 27/11/2025
Oppdragsnummer: 98580
Referansenr: 12163

DANIEL AAS
da@tyder.no

Uavhengig Takstmann
 

TILSTANDSRAPPORT
Bygningsteknisk gjennomgang

FALBES GATE 18 D, 0170 OSLO
Gnr: 217 Bnr: 515 Seksjon: 54
301 Oslo kommune.
Eierseksjon
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte
unntak.
Arealmåling er utført etter «takstbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014» (NS 3940:2012), før
31.12.2023, og etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. I en overgangsperiode er begge arealer
oppgitt i rapportene.

Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
Treroms eierseksjon i boligblokk med en ekstern bod i henholdsvis kjeller.
Gjennomgående leilighet i 3. etasje med balkong.

Standard
Leilighet med noe eldre og normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten
Følgende større oppgraderinger er i følge eier utført i den senere tid:

2015: Montert ny kjøkkeninnredning.
2011: Montert varmekabler i bad. (Gjort under tidligere eier)

Oppgraderinger i sameiet
For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.
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Referansenivå
Bygningen er oppført i 1997, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for
rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

 

 

Tilstandsgrad 2:

Våtromsgulv (Bad / 3. etasje)
Våtromsvegger (Bad / 3. etasje)
Utstyr for sanitærinstallasjoner (Bad / 3. etasje)
Elektrisk oppvarming (Bad / 3. etasje)
Vinduer
Ytterdører
Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Vannbåren varme
Ventilasjon
Elektrisk anlegg
Elektrisk oppvarming
Kjøkkeninnredning
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Jacob Singh Risgaard Knudsen & Ranjit Kaur

Takstmenn: Daniel Aas

Befaring/tilstede: Befaring med utlånt nøkkel, Takstmann: Daniel Aas

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Eierseksjon

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 301 Oslo Gnr: 217 Bnr: 515 Seksjon: 54

Eiet/festet: Eiet

Areal: 1649.5 m²

Eierbrøk seksjon: 70 / 9014

Hjemmelshaver: Jacob Singh Risgaard Knudsen & Ranjit Kaur

Adresse: Falbes gate 18 D, 0170 Oslo

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Eier 24/11/2025 Opplysninger gitt av eier per telefon.

Egenerklæring 27/11/2025 Eiers egenerklæring er mottatt.

Ambita infoland 20/11/2025
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggeår er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 1997

Arealer NS3940:2012

Etasje Bruksareal (BRA) Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-
ROM)

Kjeller 0 0 0

3. etasje 70 67 3

Sum bolig: 70 67 3

Romfordeling

Etasje Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Kjeller Ekstern bod

3. etasje Bad, Entré, Stue/kjøkken, To soverom Bod

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

Kjeller 0 5 0 0

3. etasje 70 0 0 7

Sum bolig: 70 5 0 7

Sum BRA: 75

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong)

Kjeller Ekstern bod

3. etasje Bad, Entré, Stue/kjøkken, To soverom,
Bod

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet. Ekstern bod i kjeller med nr. 2D32
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
sameiets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong.
- Yttervegger i stål, betong- og trekonstruksjon forblendet utvendig med teglstein.
- Buet tak i trekonstruksjoner, tekket med plater.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i betong.
- Etasjeskiller i betong.
- Dørcalling.
- Felles varmtvann.
- Bygningen har personheis.
- Felles varmeanlegg.

Brannskille

Beskrivelse: Det var krav om brannskille mellom leiligheten og øvrig del av bygningen da leiligheten ble
etablert. Under befaringen ble det ikke observert åpenbare forhold som indikerer at
brannskillet ikke er riktig utført.

Dokumentasjon på utførte oppgraderingsarbeider
Ordrett fra forskriften:
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene,
og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke aktuelt med dokumentasjon, da de oppgraderingsarbeider som ifølge eier har
blitt utført de siste fem år, er av en art som ikke krever dokumentasjon.

Vinduer og dører
Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 1997.

Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere
varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje. TG: 2
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Ytterdører

Beskrivelse: Balkongdør med trelags isolerglass, produsert i 1997.
Entrédør i brannklasse EI-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering: Døren er av noe eldre dato og det må derfor påregnes slitasje og noe redusert
funksjon i forbindelse med varmetap. TG 2 er gitt på grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje. TG: 2

Innvendige dører

Beskrivelse: Glatte innvendige dører.

Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt. TG: 1

Etasjeskiller
Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende
rom: Stue, kjøkken, entré og soverom.

Tilstandsvurdering: Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og
mindre enn 15 mm på hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1. TG: 1

Balkonger, terrasser, og lignende
Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 7 m².
Dekke i betong og rekkverk i metall.
Rekkverkshøyden er målt til 113 cm.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under sameiets
ansvarsområde. TG: 1

Ventilasjon, varme og sanitær
Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.
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Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i plast. Ledningsnett for vann i kobber fra byggeår. Leilighetens
hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskap i felles gang.
Tilførsel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.

Tilstandsvurdering: Vanntrykk og funksjon på avløp er undersøkt og funnet ok.

Det er ikke montert automatisk vannstopper i forbindelse med vanninstallasjoner i
rom uten sluk. Det anbefales at dette monteres.

I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrør til innvendig bruk i bolig en anbefalt
brukstid på 40 - og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25-100 år
avhengig av påvirkende faktorer. Røropplegget har i dette tilfellet oversteget mer
enn halvparten av anbefalt brukstid og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi forhøyet
risiko for vannlekkasjer. TG: 2

Vannbåren varme

Beskrivelse: Radiatorer tilknyttet felles varmtvann (Fjernvarme) er montert i stue, bad og to soverom.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse på området. TG 2 er gitt på grunn av alder
på radiatorene og tilhørende røropplegg. Forholdet medfører forhøyet risiko for at
det kan oppstå lekkasjer fra radiatorene og røropplegget. TG: 2

Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluftsventil på yttervegg i to soverom. Ventilator i kjøkken med styring til avtrekk fra
kjøkken og bad.

Tilstandsvurdering: Det er minimalt med luftespalte under dør til bad, som medfører begrenset med
tilluft og sirkulasjon.
Stue er ikke utstyrt med ventiler, noe som nødvendiggjør åpning av vinduer for å
sikre tilstrekkelig ventilasjon.
I referansenivået for denne rapporten er det angitt av det skal være tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjøre uten friskluftsventiler på ytterveggene.
Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2. Referansenivå på luftbehandling
er satt til byggeår og forskrift til avhendingslova. TG: 2

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er vurdert på en forenklet måte, dersom det er mer enn 5 år siden det er utført kontroll av det
lokale el-tilsynet.
Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Sikringstavle med automatsikringer og jordfeilbryter, montert i felles gang.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.

Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Noe arbeid i forbindelse med nytt kjøkken
i 2015. Anlegget er fra byggeår for øvrig.
- Løses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.

Samsvarserklæring signert og datert 18.03-2015 er fremvist for følgende arbeider: El
opplegg i forbindelse med oppussing av kjøkken. Trekke om komfyrkurs, legge om lyskurs,
flytte stikk oppvaskmaskin. Montere stikk u overskap. Montere belysning u overskap Trekke
om lystenning. Montere komfyrvakt.

Tilstandsvurdering: For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklæring fra godkjent
installatørbedrift, på alle arbeider utført etter 01.01.1999. I de tilfellene dette ikke
foreligger, skal det iht. NS 3600 gis tilstandsgrad 2 på anlegget. I dette tilfellet
foreligger ikke samsvarserklæring for montering av varmekabler i 2011. Dette kan
medføre en økt risiko, dersom det ikke er utført av en godkjent installatørbedrift,
som har gjort de nødvendige kontrollene for å sikre eget arbeid.

Det elektriske anlegget er gitt TG 2 på grunn av alder i forhold til forventet levetid
og nevnte forhold.

Det anbefales på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann.
Dette anbefales på alle anlegg som er eldre, eller mangler dokumentasjon på
utførte arbeider. TG: 2

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Epoq kjøkkeninnredning fra 2015.

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Glassplate på vegg over benkeskap. Heltre
benkeplate med planlimt kum i kompositt. Induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og
kjøl/frys er integrert i innredningen.

Tilstandsvurdering: Det er observert svelling/fuktskader på to fronter. TG 2 er gitt på grunn av nevnte
forhold.
Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. TG: 2

Innvendige overflater
Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett og vinylbelegg.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Pusset og malte overflater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Pusset og malte overflater. Himlingshøyde ca. 2,43 m målt i stue.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Våtrom - Bad/vaskerom
Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller
vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomføringer besiktiges og kommenteres.

Generelle opplysninger – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Badet er fra byggeår.

Våtromsgulv – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i plast.
Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: Sluket er plassert under badekaret og er derfor kun minimalt besiktiget. Ventilen
som gir tilgang til sluket er fuget igjen.

Det er funnet bom under enkelte fliser. Årsak til bom kan være at det ikke er
oppnådd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre områder med bom i
fliser utløser ingen store skader så lenge større deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite område. Forholdet kan endres over tid
og området bør kontrolleres med tiden.

Sluk, røropplegg, og gulvkonstruksjonen forøvrig er antakelig i hovedsak fra
byggeåret, og slitasje må på regnes p.g.a. alder. TG 2 er gitt på grunn av alder sett
i forhold til forventet levetid på vanntett sjikt. Dette medfører en økt risiko for
lekkasjer. TG: 2

Våtromsvegger – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Det er observert en sprekt flis på vegg ved dør. Vegger i våtrom skal ha vanntett
sjikt (membran) i våte soner. Denne typen konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk
normalt levetid på ca. 15-20 år og tilstandsvurdering er derfor basert på alder, da
konstruksjonen har oppnådd mer enn forventet levetid. Dette medfører en økt
risiko for lekkasjer. TG: 2

Overflater på innvendig himling – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Pusset og malte overflater.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Fast inventar, generelt – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap med glatte fronter og veggskap med
speilfronter.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Dusj i badekar, servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne og opplegg for
vaskemaskin.

Tilstandsvurdering: TG 2 er gitt på grunn av alder i forhold til forventet levetid og bruksslitasje. TG: 2

Elektrisk oppvarming – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Varmekabler i gulvstøp.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse på området. TG 2 er gitt på grunn av
manglende dokumentasjon. TG: 2

Hulltaking – Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utført da veggene i våtsone er mot yttervegg, kjøkkeninnredning eller
andre soner som ikke er egnet for hullborring.

Tilstandsvurdering: TG:
IU
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp,
hvor formålet er å minske konfliktnivået i bolighandelen. Forskriften og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs-
og fritidsboligbebyggelse, når kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I forbindelse med denne rapporten, er det gjort vurderinger av de bygningsdeler som er omtalt i tryggere bolighandel. I
tillegg er det gjort undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As og bransjen generelt har vurdert som relevant i
forbindelse med avhending av boligeiendom. Bygningsdelene som ikke er definert i tryggere bolighandel, er vurdert i
henhold til NS 3600. Referansenivå for beskrivelser og bygningsdeler i rapporten, er derfor tryggere bolighandel og NS
3600.

Tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i Forskrift til
avhendingslova. Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking der dette er påkrevd i
forbindelse med våtrom og rom under terreng, og eier har gitt tillatelse til dette. Dersom det ikke gis tillatelse,
kommenteres dette i rapporten.

Takstmannen skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller den
bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler
vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke
vesentlige forhold. I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de
flater som er tildekket. Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken, hvis ikke
stige er fremsatt ved befaring og øvrige HMS forhold er ivaretatt. Andre detaljer om befaringen fremkommer i
tilstandsrapporten.

Elektrisk anlegg vurderes på et enkelt nivå. Dersom det ønskes grundigere undersøkelse av dette (elektriske
installasjoner/anlegg), anbefales det å få utført en el-takst. Pipe og ildsteder besiktiges visuelt under befaring og vurderes
etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp blir ikke funksjonstestet.

Tyder As er ikke ansvarlig hvis eier har holdt tilbake informasjon/gitt uriktig/eller misvisende informasjon om feil, mangler,
oppgraderinger og lignende. Det er foretatt en visuell observasjon av eiendommen. Det er ikke foretatt åpninger i
konstruksjon, med unntak av de som er angitt i Forskrift til avhendingslova.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
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TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
NS 3940:2012
Oppmåling av areal gjøres etter norsk standard (NS 3940). Arealet oppgis i hele kvadratmeter. I rapporten henvises det til
P-rom og S-rom (Primærrom og Sekundærrom). Tyder As anvender Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling (2014),
og de føringer, begreper og definisjoner som her er nedfelt, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten.
Fordelingen av P-rom og S-rom er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

NS 3940:2023
Oppmåling av areal etter Norsk Standard (NS 3940:2023), med de presiseringer for salg og taksering av boliger som er
nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i standarden, er styrende for hvordan arealet føres
opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

I en overgangsperiode for befaringer utført utover 2024, kan rapporten inneholde arealer oppgitt etter begge de
overnevnte standarder. Tyder As er da ikke ansvarlig for hvilket av arealene som benyttes til markedsføring av
eiendommen.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.
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Bygningsnummer 81185190

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer Energiattest-2025-194500

Dato 02.12.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Montere automatikk på utebelysning

- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
- Spar strøm på kjøkkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1997
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 67
Ant. etg. med oppv. BRA: 6
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak utendørs

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 5: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 6: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 7: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 8: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes å installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Brukertiltak
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Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 12: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

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

Tiltak 16: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 17: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 18: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 19: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å
unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 20: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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HUSORDENSREGLER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET 
FALBES GATE 18 

 
 
§ 1 STØY 
Det skal være ro i sameiet mellom kl. 23.00 og kl. 08.00. Naboene skal varsles i 
forbindelse med større fester og lignende. Ved større oppussingsarbeider skal det 
henges opp varsel i den aktuelle oppgangen og de nærmeste oppgangene.   
 
Støyende arbeid, som vedvarende bruk av drill, elektrisk sag eller lignende, skal ikke 
utføres etter kl. 21.00 og på søndager og andre offisielle helligdager ikke før kl. 10.00.  
Styret kan etter forespørsel gi samtykke til unntak fra andre ledd dersom behov for rask 
utbedring av skader, søkerens arbeidssituasjon eller annen saklig grunn tilsier det.   
 
§ 2 INNENDØRS FELLESAREALER 
Bruken av de innendørs fellesarealene skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade 
eller ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. Det er ikke tillatt å røyke i noen av 
de innendørs fellesarealene, og arealene skal ikke brukes til lek. Avfall kan kun 
plasseres i konteinerne som er avsatt til dette.  
 
Hovedinngangsdørene skal aldri forlates ulåst. Dersom den automatiske dørlukkeren 
ikke fungerer, skal døren trekkes i lås. Nødutganger og vinduer på fellesarealene skal 
holdes lukket. 
 
Det skal ikke plasseres gjenstander i trappeoppgangene, korridorene, garasjen, 
bodområdene utenfor de enkelte bodene, på taket av bodene eller på de innendørs 
fellesarealene ellers, med unntak for sykkelbodene og andre steder det er avsatt plass til 
lagring av gjenstander. Forbudet gjelder ikke vanlige dørmatter, tørkefiller og lignende. 
 
Eventuell utsmykking på etasjeplatå skjer på eget ansvar og krever samtykke fra styret 
og beboerne i etasjen.   
 
Alle postkasser og leilighetsdører skal merkes med tydelige navneskilt. Papirlapper, 
pappbiter og liknende kan ikke brukes. 
 
Den som oppdager skader, utbrente lyspærer og lignende på fellesarealene, skal melde 
fra til oppgangsansvarlig eller styret dersom forholdet ikke blir utbedret innen 14 dager. 
Det skal varsles umiddelbart ved vannskader og andre alvorlige skader. Den enkelte 
beboer er selv ansvarlig for å gjøre rent etter seg ved tilsmussing av innvendige 
fellesarealer. 
 
§ 3 UTENDØRS FELLESAREALER 
Bruken av de utendørs fellesarealene skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade 
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eller ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. Det er ikke tillatt å plassere avfall 
noe sted på de utendørs fellesarealene, med mindre det er avsatt særskilt plass til dette.  
 
Grøntområdene skal ikke benyttes som snarveier.  
 
Parkering er ikke tillatt på eiendommens adkomstveier. Sykler skal kun parkeres i 
sykkelstativene.   
 
Kjøring, parkering og hensetting av motorkjøretøyer på utendørs fellesarealer er kun 
tillatt i korte perioder i forbindelse med transport av gjenstander eller utføring av 
håndverkertjenester, eller etter samtykke fra styret. Langvarig kjøring, parkering eller 
hensetting krever samtykke fra styret.  
 
§ 4 BRUK AV DE ENKELTE SEKSJONENE 
Bruken av de enkelte seksjonene skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade eller 
ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. 
 
Alle rom må til enhver tid holdes såpass oppvarmet at vann ikke fryser. 
 
Oppvaskmaskiner skal ha nødvendig lekkasjesikring i henhold til gjeldende regelverk. 
 
Ventilasjonsanlegget av merket Flexit må ikke forstyrres ved at utsugingsventilene tettes 
igjen, at kjøkkenventilator kobles direkte til ventiler eller kanaler, eller på noen annen 
måte.  Kjøkkenventilatoren må alltid gå minimum på laveste hastighet, utenom når det 
utføres arbeid eller rengjøring på ventilatoren.  
 
Brannvarsler tilknyttet felles brannvarslingsanlegg skal ikke fjernes eller på annen måte 
kobles ut.  
 
Det er ikke tillatt å riste eller banke klær, tepper og annet tøy ut av vinduer eller fra 
balkong. 
 
§ 5 DYREHOLD 
Dyrehold skal godkjennes av styret. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Dyrehold skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade eller ulempe for andre 
sameiere eller øvrige beboere. Hunder skal alltid holdes i bånd på fellesområdene, og 
ekskrementer skal fjernes med pose som kastes i søppelkasser. Fugler skal ikke mates 
på terrasser og fellesområder.  
 
§ 6 FASADE 
Det kan ikke gjøres endringer på fasadene uten samtykke fra styret. 
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§ 7 EGNE TERRASSER 
Bruken av egne terrasser skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade eller ulempe 
for andre sameiere eller øvrige beboere. Innretninger, møbler og annet på terrassen må 
være tilstrekkelig sikret. Skrot, tomme pappesker og lignende skal ikke oppbevares på 
terrassene. 
  
Bare elektriske griller og gassgriller kan brukes på terrassene. 
 
Den enkelte seksjonseier er selv ansvarlig for å holde sluk og avløp åpne og ellers 
foreta et forsvarlig vedlikehold av egne terrasser.  
 
§ 8 FELLES TAKTERRASSER 
De felles takterrassene kan benyttes fra kl. 09.00 til kl. 23.00. Bruken skal ikke være 
urimelig eller unødvendig til skade eller ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. 
For øvrig gjelder § 7 første og andre ledd for bruken av terrassene.  
 
§ 9 ANTENNEANLEGG 
Oppsetting av synlig parabolantenne er ikke tillatt. Det samme gjelder inngrep i 
antennekontakten eller det faste ledningsopplegget. 
 
§ 10 BODENE 
Bodene skal kun benyttes til oppbevaring av gjenstander. Det er ikke adgang til noen 
form for overnatting eller annet langvarig opphold for personer i boder eller områder 
tilknyttet bodene. Heller ikke er det adgang til noen form for oppbevaring av dyr.  
 
Det er ikke tillatt å installere lamper eller andre elektriske installasjoner i boder eller 
områder tilknyttet bodene eller å oppbevare gass, luktsterke gjenstander eller brannfarlig 
eller eksplosjonsfarlig væske i bodene.  
 
Dørene inn til bodarealet skal alltid være låst. 
 
§ 11 GARASJEN 
Parkering i garasjen skal kun skje på egne oppmerkede plasser.  
 
Garasjeplassene skal alltid holdes ryddige, og bensinsøl, oljesøl og lignende skal straks 
fjernes. Dekk, skibokser og lignende skal ikke oppbevares løst i garasjen. Bruk av åpen 
flamme skal ikke forekomme i garasjeanlegget. 
 
Alle brukerne av garasjen plikter å hindre at uvedkommende får tilgang til 
garasjeanlegget.   
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Det er ikke anledning til å montere noen anretning som hyller eller oppheng i tilknytning 
til de enkelte garasjeplassene.  
 
§ 12 GJESTEPARKERING M.M. 
Det er ingen gjesteparkering i garasjeanlegget. Gjester skal parkere på 
parkeringsplasser utenfor garasjeanlegget. Eksterne håndverkere kan parkere i garasjen 
på dagtid, men etter anvisning fra styret.  
 
Lån av parkeringsplasser skal merkes med synlig lapp i vinduet. 
 
§ 13 AVFALLSHÅNDTERING 
Avfall skal behandles i samsvar med Oslo kommunes til enhver tid gjeldende 
retningslinjer for dette.  
 
Husholdningsavfall og papp- og papiravfall legges i de søppelkonteinerne som er merket 
for slikt avfall. Avfallet skal pakkes så kompakt som mulig, og husholdningsavfall skal 
være innpakket i plastposer. 
 
Kun papp og papir skal legges i konteinerne som er merket for denne typen avfall. 
Tørkepapir skal kastes som matavfall eller restavfall.  
   
Annet avfall enn husholdningsavfall, papp og papir må den enkelte sameier levere til 
kommunens miljøstasjoner, innsamlingsbeholdere eller lignende. 
  
§ 14 ØKONOMISK ANSVAR 
Brudd på husordensreglene kan medføre økonomisk ansvar dersom bruddet medfører 
kostnader for sameiene eller andre. 
 
 
April 2018. 
 
Vedtatt på ordinært sameiermøte 22/3-2012, endret på sameiermøte april 2016, årsmøte 
april 2018 og årsmøte 2019. årsmøte juni 2023. 
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
automatisk med boligseksjonen ved salg. Jfr ¤ 5 i garasjelagets vedtekter. Dersom kjøper skal overta denne plassen, 





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

   



 




 



   







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


 
 
   
      




























på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende











 
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



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 



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  Eierseksjonssameiet Falbesgate 18 

 
VEDTEKTER 

for  
EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18  

 
Adresse: Falbesgate 18, 0170 Oslo 

 
 

Vedtatt på ekstraordinært sameiemøte 30.11.2010. 
Endret 30.11.2010, på ordinært sameiermøte 22.03.2012 og på ekstraordinært sameiermøte 27.05.2014, på ordinært årsmøte 

15.04.2015, ordinært årsmøte 25.04.2018 og årsmøte 30.04.2019. 

§ 1 Navn 
Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Falbesgate 18 
 
§ 2 Hva sameiet omfatter 
Eierseksjonssameiet Falbesgate 18 (heretter sameiet) omfatter eiendommen gnr. 217 bnr. 
515 i Oslo kommune, heretter ”Eiendommen”, med påstående bygning. 
 
Sameiet består av ett bygg med totalt 137 seksjoner. 132 av seksjonene er boligseksjoner, 
og 5 er næringsseksjoner, 3 av disse garasjeseksjoner. 
 
Utomhusarealet rundt bnr. 515 er del av eiendommen gnr. 217 bnr. 516 og disponeres av 
sameiet sammen med Eierseksjonssameiet Dalsbergstien 22, heretter kalt ”Sameiet 
Dalsbergstien 22”. Utomhusarealet disponeres i fellesskap av de to sameiene. Dette er 
nærmere regulert i vedtektene for Frydenlund Tingsrettslig Sameie, som er et tingsrettslig 
sameie for gnr. 217 bnr. 516. 
 
Et underjordisk garasjeanlegg strekker seg under de tre eiendommene gnr. 217 bnr. 514, 
515 og 516. Garasjeanlegget er nærmere regulert i vedtektene for Frydenlund Tingsrettslig 
Sameie. Det er tinglyst en erklæring om bruksrett i garasjeanlegget mellom de tre sameiene. 
 
Den enkelte sameier har en sameieandel i Eiendommen med tilknyttet enerett til bruk av den 
eller de bruksenhetene vedkommende sameier har grunnbokshjemmel til. 
 
De enkelte bruksenhetene består av en hoveddel, som er en klart avgrenset og 
sammenhengende del av bebyggelsen på Eiendommen. Balkonger eller terrasser inngår i 
bruksenhetene som tilleggsdeler. Det er for hver eierseksjon fastsatt en sameiebrøk som 
uttrykker sameieandelens størrelse basert på den enkelte bruksenhets bruksareal. 
Inndelingen i hoveddeler og sameiebrøkens størrelse fremgår av seksjoneringsbegjæringen. 
 
De delene av Eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenhetene, er fellesareal. Til 
fellesarealene hører således hele bygningskroppen med vegger, dekker og konstruksjoner, 
inngangsdører, vinduer, trapperom med heis, ganger og andre fellesrom. Stamledningsnettet 
for vann og avløp frem til avgreiningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elektrisitet 
fram til bruksenhetenes sikringsskap er fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og 
installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov. 
 
§ 3 Formål 
Sameiets formål er å ivareta og koordinere fellesinteressene til sameierne knyttet til drift, 
vedlikehold og bruk av sameiets eiendom. Formålet kan bare endres til et annet formål ved 
reseksjonering i henhold til eierseksjonsloven § 21. 
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§ 4 Fysisk bruk av eierseksjonene 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte fellesarealene til 
det de er beregnet eller vanligvis brukt til, og annet som er i samsvar med tiden og 
forholdene. Fellesarealene må ikke brukes slik at andre sameiere hindres i å bruke dem. 
Styret kan gi bestemmelser om hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjørelse kan 
bringes inn for årsmøtet. 

Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren å stille 
bruksenheten til disposisjon når dette er nødvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider o.l. 
Dette gjelder så vel bruksenhetens hoveddel som parkeringsplass og boder. 

Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formålet. Næringsseksjonene nr. 135, 136 og 
137 kan kun benyttes til parkering. Bruken av bruksenheten og fellesarealene må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 
 
§ 5 Rettslig rådighet over eierseksjonene 
Med unntak av de begrensninger som følger av disse vedtektene og av eierseksjonsloven, 
har seksjonseierne full rettslig rådighet over sine seksjoner. Seksjonseierne kan fritt 
pantsette, selge og leie ut sine seksjoner. Eierne av parkeringsplassene eier bare en ideell 
andel av en parkeringsseksjon, og de kan kun pantsette, selge og leie ut sin ideelle andel av 
parkeringsseksjonen. 

En hel boligseksjon kan leies ut gjennom korttidsutleie inntil 60 døgn i året. Korttidsutleie er 
utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

Alt salg, bortleie og utlån av seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets forretningsfører med 
opplysning om hvem som er ny eier, leietaker eller beboer. Det samme gjelder for bortleie og 
utlån av boder. 
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett. 
 
Oppløsning av Sameiet krever tilslutning fra samtlige sameiere. 
 
§ 6 Boder 
Bodene på eiendommen gnr. 217 bnr. 515 er del av fellesarealet i sameiet.  
 
Sameiet har i tillegg enerett til bruk av en andel av bodene på eiendommen gnr. 217 bnr. 516 
og 8 boder i Sameiet Dalsbergstien 22 på gnr. 217 bnr. 514. Dette følger av en tinglyst 
erklæring og er også regulert i vedtektene for Sameiet Dalsbergstien 22. Fordelingen av 
boder fremgår av vedlegg 1. 
 
§ 7 Årsmøtet 
Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøtet. 

Alle sameiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett. En 
sameiers ektefelle, samboer eller annet husstandsmedlem har møte- og talerett. En sameier 
kan møte ved fullmektig og har også rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgivere har 
talerett dersom årsmøtet gir tillatelse til dette med alminnelig flertall. Styremedlemmene og 
sameiets forretningsfører og revisor har rett til å delta i årsmøtet med forslags- og talerett. 
Styrelederen og forretningsføreren har plikt til å være til stede. 

Ordinært årsmøte skal avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle sameierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes 
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behandlet. Årsmøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
Innkallingen skal angi tid og sted for møtet og de sakene som skal behandles. Dersom et 
forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst 2/3 flertall skal behandles, må 
hovedinnholdet i forslaget være angitt i innkallingen. Bortsett fra sakene nevnt i fjerde ledd, 
kan årsmøtet bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen på denne måten. 

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet behandle: 

a) styrets årsberetning 
b) styrets regnskap  
c) valg av styre  
d) budsjett for kommende år 
 

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

§ 8 Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, fremsetter et skriftlig krav om 
det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til et 
ekstraordinært årsmøte med minst tre og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på 
samme måte som for et ordinært årsmøte etter § 7. 
 
§ 9 Årsmøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett etter 
sin sameiebrøk, jf. § 2 femte ledd. 
Med mindre noe annet følger av eierseksjonsloven eller disse vedtektene, gjelder det som 
flertallet av stemmene er avgitt for, som årsmøtets beslutning. Blanke stemmer anses som 
ikke avgitt. Er stemmetallet likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer på årsmøtet for vedtak om: 
a) endring av vedtektene 
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold 
c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
d) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhører eller 
skal tilhøre sameierne i fellesskap 
e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
f) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et annet 
formål 
g) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet punktum 
h) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder: 
a) plikt for eierne av bestemte seksjoner til å holde deler av fellesarealet ved like 
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b) innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 
seksjonen 
c) innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn 
bestemt i § 15 
Ingen kan selv, ved fullmektig eller som fullmektig, delta i avstemning om avtale med seg 
selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 

§ 10 Styret 
Sameiet skal ha et styre på 5 til 8 medlemmer og inntil 3 varamedlemmer som velges av 
årsmøtet.  
Styremedlemmene tjenestegjør i to år, med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir 
bestemt av det årsmøtet som foretar valget. Styret skal ha en styreleder som velges særskilt 
av årsmøtet. 

Ved valgene velges de kandidatene som oppnår flest stemmer, selv om den enkelte ikke 
oppnår vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styremedlemmene og varamedlemmene 
behøver ikke å være sameiere eller tilhøre noen sameiers husstand. 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet. Styret kan 
ansette eller inngå avtale med forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, 
fastsette lønn eller godtgjørelse for dem, føre tilsyn med at de oppfyller pliktene sine og si 
dem opp eller gi dem avskjed. 

Styret kan treffe alle vedtak som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av årsmøtet, og 
sette i gang alle tiltak som ikke krever samtykke fra årsmøtet. Avgjørelser som kan tas av et 
vanlig flertall i årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet følger av loven, vedtektene 
eller vedtak fra årsmøtet. 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av styremedlemmene er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. 
Uansett må mer enn en tredjedel av styremedlemmene stemme for et vedtak. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 

Styret skal føre protokoll fra møtene sine. Protokollen skal underskrives av de 
styremedlemmene som var til stede på møtet. 

§ 11 Styrets adgang til å forplikte sameiet 
Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og ett 
ytterligere styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og 
plikter. Dette omfatter gjennomføringen av vedtak truffet av årsmøtet eller styret og plikter 
som angår fellesareal og fast eiendom for øvrig. 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsføreren representere 
sameierne på samme måte som styret. 
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§ 12 Ordensregler m.m. 
Årsmøtet kan med alminnelig flertall fastsette eller endre vanlige ordensregler for sameiet. 
En kopi av husordensreglene, vedtektene og generell informasjon om sameiet skal i 
forbindelse med eierskifte eller innflytting utleveres fra forretningsfører til nye eiere og 
leietakere i sameiet. I pakken skal det også medfølge et postkasseskilt. Kostnadene ved 
dette skal dekkes av den aktuelle seksjonseieren. 

Dersom eieren eller leietakeren ikke benytter det tilsendte postkasseskiltet, kan styret gjøre 
oppmerksom på dette ved et skriv i postkassen. Om forholdet ikke er rettet opp innen 4 uker 
etter at dette skrivet er levert, kan styret be forretningsføreren sende ut en ny 
informasjonspakke. Tilhørende ny faktura sendes eieren av seksjonen. 

§ 13 Vedlikehold av bruksenheter 
Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde sin egen bruksenhet forsvarlig 
ved like i samsvar med eierseksjonsloven § 32, slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for 
de andre sameierne. Dette omfatter også vedlikeholdsansvar for vann- og avløpsledninger 
fra forgreningspunktet på stamledningsnettet inn til bruksenheten og for sikringsskapet og 
elektriske ledninger og opplegg i bruksenheten. 
Parkeringsplasser og boder driftes og vedlikeholdes i fellesskap etter en særskilt avtale som 
sameiet har inngått med Sameiet Dalsbergstien 22 og Frydenlund Tingsrettslig Sameie. Drift 
og vedlikehold som utelukkende knytter seg til parkeringsplasser og boder, fordeles på den 
enkelte sameier ut fra hvor mange parkeringsplasser eller boder vedkommende sameier har 
bruksrett til. 

Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan styret  pålegge sameieren å utføre 
vedlikeholdet. Dersom pålegget ikke etterkommes, kan styret beslutte at 
vedlikeholdsarbeidet skal utføres for vedkommende sameiers regning. 

§ 14 Vedlikehold av fellesareal m.m. 
Fellesarealene skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides et forslag til 
vedlikeholdsprogram for fellesarealene, som fremlegges på det ordinære årsmøtet for 
godkjennelse. 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til et fond til framtidig vedlikehold. Med to 
tredjedels flertall kan årsmøtet vedta avsetning til et påkostningsfond til bruk for bestemte 
tiltak for standardhevning. 

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen. 

Det kan monteres utstyr for videoovervåkning på fellesarealene, inkludert garasjeområdene, 
for å forebygge innbrudd, hærverk og lignende forhold, sikre spor og foreta identifikasjon av 
uvedkommende. Styret plikter å sørge for nødvendig konsesjon for slik overvåkning og ellers 
å sikre at aktivitetene skjer i samsvar med lov og forskrift. 

§ 15 Felleskostnader 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Disse skal fordeles på sameierne etter sameierbrøken, med mindre særlige 
grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter 
forbruk. Som felleskostnader anses blant annet: 
a) eiendomsforsikring, jf. § 18 
b) kostnader ved forretningsførsel og revisjon, samt styrehonorar 
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c) kostnader til drift og vedlikehold av fellesarealer og felles installasjoner, inkludert heiser og 
adkomstarealer 
d) kostnader til vaktmestertjenester 
e) strøm i fellesarealer og felles kommunale avgifter 
f) utgifter knyttet til sameiets andel i Frydenlund Tingsrettslig Sameie. 
 
Kostnader til kabel-TV og bredbånd fordeles med lik del på hver seksjon. Avtaler med 
leverandør om utvidete leveranser dekkes av den enkelte seksjonseier. 

Dersom en eier eller bruker av en seksjon driver virksomhet eller iverksetter tiltak som 
påfører sameiet særlig høye kostnader, kan vedkommende eier eller bruker pålegges å 
dekke en større andel av kostnadene enn det som ellers følger av denne paragrafen. Slik 
dekning kan pålegges av årsmøtet med 2/3 flertall. 

Kostnader som utelukkende knytter seg til drift og vedlikehold av garasjeanlegget og boder, 
fordeles på den enkelte sameier ut fra hvor mange parkeringsplasser eller boder 
vedkommende sameier har bruksrett til, jf. § 13 andre ledd. 

De kostnadene som utelukkende knytter seg til boligseksjonene og næringsseksjonene som 
ikke anvendes til parkeringsplasser, skal kun fordeles på disse seksjonene og ikke på de 
næringsseksjonene som anvendes til parkeringsplasser. 

Kostnader som knytter seg til oppgangene, som trappevask og kostnader knyttet til heiser 
eller lignende, skal ikke fordeles på næringsseksjonene, snr. 1 og 2, da de har egen inngang 
fra gateplan. 

§ 16 Betaling av felleskostnader 
Styret skal påse at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet, slik at det unngås at kreditorer 
gjør krav gjeldende mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser. 
Den enkelte sameier skal hver måned innbetale et á konto beløp til dekning av sin andel av 
de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av årsmøtet eller styret, slik at de 
samlede á konto beløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville 
påløpe i løpet av et år. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved 
fastsettelse av á konto beløp for neste periode. 

Dersom en sameier ikke betaler den fastsatte andelen av fellesutgiftene, skal dette regnes 
som et mislighold fra sameierens side. 

Hver eierseksjon skal svare med en sikkerhetsobligasjon på 1 G for fremtidige utgifter til 
fellesskapet. For garasjeplasser svares en pantobligasjon på 1/10 G. 

§ 17 Ansvar utad 

Den enkelte sameier hefter for sameiernes felles ansvar og forpliktelser ut fra sin 
sameierbrøk. 
 
§ 18 Forsikring 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i et godkjent selskap. Styret er 
ansvarlig for at det tegnes forsikring og betales forsikringspremie. 
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Påkostninger på den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets felles forsikring, må 
den enkelte sameier selv forsikre på betryggende måte. Innboforsikring må tegnes av den 
enkelte sameier. 

§ 19 Mislighold og fravikelse 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Den skriftlige 
advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
Medfører en sameiers oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. Dette gjelder også overfor 
beboere eller brukere som ikke er sameiere. 

§ 20 Lov om eierseksjoner 
For øvrig gjelder lov 16. juni 2017 nr. 65 om eierseksjoner. 
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HUSORDENSREGLER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET 
FALBES GATE 18 

 
 
§ 1 STØY 
Det skal være ro i sameiet mellom kl. 23.00 og kl. 08.00. Naboene skal varsles i 
forbindelse med større fester og lignende. Ved større oppussingsarbeider skal det 
henges opp varsel i den aktuelle oppgangen og de nærmeste oppgangene.   
 
Støyende arbeid, som vedvarende bruk av drill, elektrisk sag eller lignende, skal ikke 
utføres etter kl. 21.00 og på søndager og andre offisielle helligdager ikke før kl. 10.00.  
Styret kan etter forespørsel gi samtykke til unntak fra andre ledd dersom behov for rask 
utbedring av skader, søkerens arbeidssituasjon eller annen saklig grunn tilsier det.   
 
§ 2 INNENDØRS FELLESAREALER 
Bruken av de innendørs fellesarealene skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade 
eller ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. Det er ikke tillatt å røyke i noen av 
de innendørs fellesarealene, og arealene skal ikke brukes til lek. Avfall kan kun 
plasseres i konteinerne som er avsatt til dette.  
 
Hovedinngangsdørene skal aldri forlates ulåst. Dersom den automatiske dørlukkeren 
ikke fungerer, skal døren trekkes i lås. Nødutganger og vinduer på fellesarealene skal 
holdes lukket. 
 
Det skal ikke plasseres gjenstander i trappeoppgangene, korridorene, garasjen, 
bodområdene utenfor de enkelte bodene, på taket av bodene eller på de innendørs 
fellesarealene ellers, med unntak for sykkelbodene og andre steder det er avsatt plass til 
lagring av gjenstander. Forbudet gjelder ikke vanlige dørmatter, tørkefiller og lignende. 
 
Eventuell utsmykking på etasjeplatå skjer på eget ansvar og krever samtykke fra styret 
og beboerne i etasjen.   
 
Alle postkasser og leilighetsdører skal merkes med tydelige navneskilt. Papirlapper, 
pappbiter og liknende kan ikke brukes. 
 
Den som oppdager skader, utbrente lyspærer og lignende på fellesarealene, skal melde 
fra til oppgangsansvarlig eller styret dersom forholdet ikke blir utbedret innen 14 dager. 
Det skal varsles umiddelbart ved vannskader og andre alvorlige skader. Den enkelte 
beboer er selv ansvarlig for å gjøre rent etter seg ved tilsmussing av innvendige 
fellesarealer. 
 
§ 3 UTENDØRS FELLESAREALER 
Bruken av de utendørs fellesarealene skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade 
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eller ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. Det er ikke tillatt å plassere avfall 
noe sted på de utendørs fellesarealene, med mindre det er avsatt særskilt plass til dette.  
 
Grøntområdene skal ikke benyttes som snarveier.  
 
Parkering er ikke tillatt på eiendommens adkomstveier. Sykler skal kun parkeres i 
sykkelstativene.   
 
Kjøring, parkering og hensetting av motorkjøretøyer på utendørs fellesarealer er kun 
tillatt i korte perioder i forbindelse med transport av gjenstander eller utføring av 
håndverkertjenester, eller etter samtykke fra styret. Langvarig kjøring, parkering eller 
hensetting krever samtykke fra styret.  
 
§ 4 BRUK AV DE ENKELTE SEKSJONENE 
Bruken av de enkelte seksjonene skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade eller 
ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. 
 
Alle rom må til enhver tid holdes såpass oppvarmet at vann ikke fryser. 
 
Oppvaskmaskiner skal ha nødvendig lekkasjesikring i henhold til gjeldende regelverk. 
 
Ventilasjonsanlegget av merket Flexit må ikke forstyrres ved at utsugingsventilene tettes 
igjen, at kjøkkenventilator kobles direkte til ventiler eller kanaler, eller på noen annen 
måte.  Kjøkkenventilatoren må alltid gå minimum på laveste hastighet, utenom når det 
utføres arbeid eller rengjøring på ventilatoren.  
 
Brannvarsler tilknyttet felles brannvarslingsanlegg skal ikke fjernes eller på annen måte 
kobles ut.  
 
Det er ikke tillatt å riste eller banke klær, tepper og annet tøy ut av vinduer eller fra 
balkong. 
 
§ 5 DYREHOLD 
Dyrehold skal godkjennes av styret. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Dyrehold skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade eller ulempe for andre 
sameiere eller øvrige beboere. Hunder skal alltid holdes i bånd på fellesområdene, og 
ekskrementer skal fjernes med pose som kastes i søppelkasser. Fugler skal ikke mates 
på terrasser og fellesområder.  
 
§ 6 FASADE 
Det kan ikke gjøres endringer på fasadene uten samtykke fra styret. 
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§ 7 EGNE TERRASSER 
Bruken av egne terrasser skal ikke være urimelig eller unødvendig til skade eller ulempe 
for andre sameiere eller øvrige beboere. Innretninger, møbler og annet på terrassen må 
være tilstrekkelig sikret. Skrot, tomme pappesker og lignende skal ikke oppbevares på 
terrassene. 
  
Bare elektriske griller og gassgriller kan brukes på terrassene. 
 
Den enkelte seksjonseier er selv ansvarlig for å holde sluk og avløp åpne og ellers 
foreta et forsvarlig vedlikehold av egne terrasser.  
 
§ 8 FELLES TAKTERRASSER 
De felles takterrassene kan benyttes fra kl. 09.00 til kl. 23.00. Bruken skal ikke være 
urimelig eller unødvendig til skade eller ulempe for andre sameiere eller øvrige beboere. 
For øvrig gjelder § 7 første og andre ledd for bruken av terrassene.  
 
§ 9 ANTENNEANLEGG 
Oppsetting av synlig parabolantenne er ikke tillatt. Det samme gjelder inngrep i 
antennekontakten eller det faste ledningsopplegget. 
 
§ 10 BODENE 
Bodene skal kun benyttes til oppbevaring av gjenstander. Det er ikke adgang til noen 
form for overnatting eller annet langvarig opphold for personer i boder eller områder 
tilknyttet bodene. Heller ikke er det adgang til noen form for oppbevaring av dyr.  
 
Det er ikke tillatt å installere lamper eller andre elektriske installasjoner i boder eller 
områder tilknyttet bodene eller å oppbevare gass, luktsterke gjenstander eller brannfarlig 
eller eksplosjonsfarlig væske i bodene.  
 
Dørene inn til bodarealet skal alltid være låst. 
 
§ 11 GARASJEN 
Parkering i garasjen skal kun skje på egne oppmerkede plasser.  
 
Garasjeplassene skal alltid holdes ryddige, og bensinsøl, oljesøl og lignende skal straks 
fjernes. Dekk, skibokser og lignende skal ikke oppbevares løst i garasjen. Bruk av åpen 
flamme skal ikke forekomme i garasjeanlegget. 
 
Alle brukerne av garasjen plikter å hindre at uvedkommende får tilgang til 
garasjeanlegget.   
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Det er ikke anledning til å montere noen anretning som hyller eller oppheng i tilknytning 
til de enkelte garasjeplassene.  
 
§ 12 GJESTEPARKERING M.M. 
Det er ingen gjesteparkering i garasjeanlegget. Gjester skal parkere på 
parkeringsplasser utenfor garasjeanlegget. Eksterne håndverkere kan parkere i garasjen 
på dagtid, men etter anvisning fra styret.  
 
Lån av parkeringsplasser skal merkes med synlig lapp i vinduet. 
 
§ 13 AVFALLSHÅNDTERING 
Avfall skal behandles i samsvar med Oslo kommunes til enhver tid gjeldende 
retningslinjer for dette.  
 
Husholdningsavfall og papp- og papiravfall legges i de søppelkonteinerne som er merket 
for slikt avfall. Avfallet skal pakkes så kompakt som mulig, og husholdningsavfall skal 
være innpakket i plastposer. 
 
Kun papp og papir skal legges i konteinerne som er merket for denne typen avfall. 
Tørkepapir skal kastes som matavfall eller restavfall.  
   
Annet avfall enn husholdningsavfall, papp og papir må den enkelte sameier levere til 
kommunens miljøstasjoner, innsamlingsbeholdere eller lignende. 
  
§ 14 ØKONOMISK ANSVAR 
Brudd på husordensreglene kan medføre økonomisk ansvar dersom bruddet medfører 
kostnader for sameiene eller andre. 
 
 
April 2018. 
 
Vedtatt på ordinært sameiermøte 22/3-2012, endret på sameiermøte april 2016, årsmøte 
april 2018 og årsmøte 2019. årsmøte juni 2023. 
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






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

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












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















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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
 
Disponible midler 
Sameiets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser sameietslikviditet. 
De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av forutsetningene for 
videre drift.  
 
 

Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr – 372 732.  
 
 

 

Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 

Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18 

ORG.NR. 896 242 342, KUNDENR. 7042 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 6 997 890 6 989 558 6 970 000 7 734 780 
Andre inntekter  3 1 453 181 750 0 0 
SUM DRIFTSINNTEKTER   6 999 343 7 171 308 6 970 000 7 734 780 

        
DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -28 200 -28 200 -28 200 -28 000 
Styrehonorar  5 -200 000 -200 000 -200 000 -400 000 
Revisjonshonorar  6 -11 250 -14 000 -8 000 -8 000 
Forretningsførerhonorar  -239 708 -227 960 -239 000 -251 000 
Konsulenthonorar  7 -7 174 -6 673 -15 000 -15 000 
Drift og vedlikehold  8 -1 625 897 -592 585 -770 000 -1 390 000 
Forsikringer   -601 507 -532 521 -585 000 -702 000 
Kostnader sameie  12 -5 134 663 -5 212 417 -4 900 000 -4 900 000 
Andre driftskostnader 9 -6 919 -8 255 -7 000 -5 100 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -7 855 317 -6 822 611 -6 752 200 -7 699 100 

        
DRIFTSRESULTAT   -855 974 348 697 217 800 35 680 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  10 4 424 4 742 0 0 
Finanskostnader  11 -8 899 -1 567 0 0 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -4 474 3 175 0 0 

        
ÅRSRESULTAT     -860 448 351 872 217 800 35 680 

        
Overføringer: 
Til opptjent egenkapital  0 351 872   
Fra opptjent egenkapital  -487 792 0   
Udekket tap   -372 656 0   
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BALANSE 

        
    Note  2024 2023 

EIENDELER 

ANLEGGSMIDLER 
Andel egenkapital i 
fellesanlegg  12  76 0 
SUM ANLEGGSMIDLER       76 0 

        
OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  37 903 45 276 
Forskuddsbetalte kostnader    208 279 184 950 
Andre kortsiktige fordringer  13  -23 961 0 
Driftskonto OBOS-banken    514 215 1 257 831 
Sparekonto OBOS-banken    19 18 
SUM OMLØPSMIDLER       736 455 1 488 075 

        
SUM EIENDELER         736 531 1 488 075 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

EGENKAPITAL 
Opptjent 
egenkapital     0 487 792 
Udekket tap   14  -372 656 0 
SUM EGENKAPITAL       -372 656 487 792 

        
GJELD 

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   91 689 81 428 
Leverandørgjeld     560 748 533 456 
Skyldige offentlige avgifter    56 400 28 200 
Påløpte renter     0 1 035 
Andel kortsiktig gjeld i fellesanlegg 12  0 156 165 
Annen kortsiktig gjeld  15  400 350 200 000 
SUM KORTSIKTIG GJELD       1 109 187 1 000 283 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     736 531 1 488 075 

Pantstillelse     0 0 
Garantiansvar   12  1 529 535 1 204 442 

        
Oslo, 20.04.2025 
Styret i Eierseksjonssameiet Falbesgate 18 

        
Ole Husebø Schøyen Ole Knut Løstegaard Mai-Linn Holdt 

        
Ingerid Eidesvik Lie  Håvard Andersen    
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

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

 
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 

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

 
SKATTETREKKSKONTO 

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

        
NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      4 353 666 
Brensel       1 834 884 
Kabel-TV       647 820 
Felleskostnader næring     161 520 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     6 997 890 

        
NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Opprydding kundereskontro     53 
Nøkler       1 400 
SUM ANDRE INNTEKTER         1 453 
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NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -28 200 
SUM PERSONALKOSTNADER       -28 200 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk 
tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        
NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 200 000.  
NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 11 250. 

        
NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -7 174 
SUM KONSULENTHONORAR       -7 174 

        
NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -1 240 528 
Drift/vedlikehold VVS     -28 978 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -14 375 
Drift/vedlikehold heisanlegg     -342 016 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -1 625 897 

        
NOTE: 9 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Andre fremmede tjenester     -2 302 
Andre kontorkostnader     -105 
Porto       -100 
Bank- og kortgebyr      -4 411 
Tap på fordringer,      -1 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -6 919 

        
NOTE: 10 

FINANSINNTEKTER 

Renter bank      4 265 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader   159 
SUM FINANSINNTEKTER         4 424 
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NOTE: 11 

FINANSKOSTNADER 

Renter på leverandørgjeld     -8 899 
SUM FINANSKOSTNADER         -8 899 

        
NOTE: 12 
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I 
FELLESANLEGG 
Selskapet eier 17/105  deler av avdeling Garasjer i 7040, 9014/17447  deler  
av avdeling Utenomhus i 7040 og 36/144  deler av avdeling Felles i 7040 i 
 Frydenlund Tingsrettslig SE. 
Selskapet har solidaransvar for den samlede gjeld i Frydenlund Tingsrettslig SE og 
garantiansvar 
refererer seg til den samlede gjeld i Frydenlund Tingsrettslig SE og utgjør kr 1 529 535. 
Selskapets andel etter eierbrøken i Frydenlund Tingsrettslig SE vises som anleggsmidler  
under posten "Andel egenkapital i fellesanlegg" eller under posten "Andel kortsiktig gjeld  
i fellesanlegg". 
Selskapets andel av driftkostnader og årsresultat i Frydenlund Tingsrettslig SE er inntatt i 
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie". 
Andelene som er innarbeidet er fra selskapet godkjente årsregnskap for fjoråret. 
Til orientering vedlegges sameiets regnskap. 

        
NOTE: 13 

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 

Utlegg skadesaker      -22 926 
Diverse gjeld, felleskostnader innbetalt til feil selskap  -1 035 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     -23 961 

        
NOTE: 14 

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL) 

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 

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

        
NOTE: 15 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Utbetaling til feil selskap, rettes i 2025   -350 
Avsetninger      -400 000 
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -400 350 


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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Eierseksjonssameiet Falbesgate 18 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Eierseksjonssameiet Falbesgate 18 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. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

 

 

Oslo, 20. mai 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Chloé Lemvik
FALBES GATE 18D
 
                                                                                                          Dato: 02.12.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86523155
8883862

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.217 BNR. 515

Vi viser til bestilling av 20251202 for FALBES GATE 18D.

GNR. 217 BNR.  515

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 28.08.1997.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

1651 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Nabolagsprofil
Falbes gate 18D - Nabolaget Bislett - vurdert av 254 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Frydenlund 3 min
Linje 17, 18, 19 0.2 km

Frydenlund 3 min
Linje 1N, 2N, FB5A, FB5B, 11N, 19N 0.2 km

Nationaltheatret 12 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1 km

Nationaltheatret stasjon 13 min
Totalt 10 ulike linjer 1 km

Nationaltheatret 13 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Skoler

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 10 min
366 elever, 19 klasser 0.8 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 13 min
508 elever, 26 klasser 1.1 km

Ila skole (1-7 kl.) 14 min
550 elever, 28 klasser 1.1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 6 min
412 elever, 30 klasser 0.5 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 18 min
417 elever, 24 klasser 1.5 km

Akademiet videregående skole Oslo 4 min
450 elever 0.3 km

Heltberg Bislett 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

7.
8 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

2 
% 6.
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%
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%
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 % 31
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 %
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 %

38
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 %
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%
14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Bislett 2 464 1 714

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Bislettbekken SiO (0-2 år) 2 min
21 barn 0.1 km

Lille Bislett SiO (0-5 år) 3 min
57 barn 0.2 km

Bygården barnehage (1-5 år) 4 min
43 barn 0.4 km

Dagligvare

Bunnpris Bislett 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

Coop Mega Bislett 3 min
Post i butikk, PostNord 0.2 km

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. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Mauritz hansens gt. ballbane 4 min
Ballspill 0.3 km

Lille bislett 4 min
Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

SATS Bislett 5 min

EVO Oscarsgate 8 min

Boligmasse

97% blokk
3% annet

«Her er det lett å ha det gøy!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

St.Hanshaugen Senter 12 min

Vitusapotek Holbergs Plass 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

51% i barnehagealder
28% 6-12 år
10% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Bislett
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 14% 33%

Ikke gift 78% 54%

Separert 7% 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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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
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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!

Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF

chloe.lemvik@emera.no
+47 406 05 668



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

Chloé Lemvik
chloe.lemvik@emera.no
406 05 668

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




