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Falbes gate 18D



Velkommen til
din nye bolig







N@KKELINFORMASJON

Nokkelinformasjon

PRISANTYDNING

Kr 7790 000-

OMKOSTNINGER

195 890

TOTALPRIS

7988 882-

FELLESKOSTNADER

4 884,- pr. mnd

FELLESGJELD

Kr2992-

BRA-I/BRA TOTAL

70/75 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

3

BYGGEAR

1997

ENERGIMERKING

G - Grgnn

TOMTEAREAL

1650 m? (eiet)

Din megler

N@KKELINFORMASJON

Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF

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

Chloé ser hele mennesket bak hvert boligsalg og
boligkjgp. Med flerkulturell bakgrunn og bred erfaring
forstar hun ulike behov, og vet at et hjiem rommer
falelser. Derfor legger hun stor vekt pa detaljer, slik at
prosessen blir profesjonell, smidig og personlig.



BESKRIVELSE

Innflytningsklar 3-roms med
sydvendt balkong |

3 etg. med heisadkomst |
Parkeringsmuligheter |
Attraktiv beliggenhet

Velkommen til Falbes gate 18D - et giennomgéende og
innflytningsklart hjem! Leiligheten har en solrik balkong pa 7 m? to
romslige soverom og en effektiv planlgsning. Dette er en sjelden
mulighet som kombinerer et urbant byliv med rolige omgivelser pa
en sveert god mate. Sameiet tilbyr en felles takterrasse og en
vakker opparbeidet bakgard. Bygget har heis, og fjernvarme er
inkludert i felleskostnadene. Beliggenheten er sentral, med parker,
butikker, kafeer, og kollektiv transport i umiddelbar neerhet.

- Veldrevet sameie

- Heisadkomst og garasje

- OsloMet som neermeste nabo

- Varmtvann og fyring inkludert

- Felles takterrasse i samme oppgang

- Kjgkken med barlgsning og god arbeidsflate

- Mulighet for kjgp/leie av p-plass i garasjekjeller

- Sydvendt balkong mot gérdsrom og rolig sidegate
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FALBES GATE 18D

OM EINDOMMEN

(Okonomi

Prisantydning
Kr 7790 000

Omkostninger kjopers belop
7790 000,00 (Prisantydning)
2 992,00 (Andel av fellesgjeld)

7792 992,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
194 800,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysingsgebyr - hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr - pantedokument)

Boligkjgperforsikring: kr 13 500,-
Totalpris inkl. valgfri boligkjgperforsikring: 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
méned: kr 4 884,-

Inkluderer: A-konto varmtvann og fyring, TV/internett,
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kommunale avgifter, trappevask, vaktmestertjenester,
felles forsikring, forretningsfarsel, drift og vedlikehold etc.

Herav fordelt:

- Felleskostnader: kr 3 310,-
- Fjernvarme: kr1220,-

- Kabel-tv: kr 354,-

Fellesutgiftene inkluderer: Fyring, varmtvann, internett,
trappevask, drift og vedlikehold av fellesarealer, heiser,
strgm fellesarealer/boder, forretningsfarsel, revisjon,
styrehonorar m.m.

Pa grunn av prisstigning og rentegkning er det forventet
at felleskostnadene vil gke etter at denne salgsoppgaven
er utarbeidet. Se komplett arsmelding med regnskap
vedlagt salgsoppgaven for et komplett bilde av sameiets
siste saker og utvikling, samt regnskap og budsjett.

Eiendomsskatt
Kr 960,- (2025)

| Oslo kommune er det eiendomsskatt pé boliger og fast
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http://www.oslo.kommmune.no/skatt-og-naring/
skatt-og-avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i
fellesutgiftene.

Fellesgjeld
Kr 2 992 pr. 0112.2024
Andel fellesgjeld og evt. formue overtas av kjgper.

Lanebetingelser fellesgjeld: Ingen 1an registrert pa
selskap.
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| en tolkningsuttalelse har toll og avgiftsdirektoratet lagt
til grunn at salgsverdi pluss andel fellesgjeld er
seksjonens fulle verdi. Det skal fglgelig beregnes, og
betales, dokumentavgift ogsa for seksjonens andel av
fellesgjeld i sameiet.

Sikringsordning

Det er ikke sikringsordning i sameiet.

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

Andre utgifter: Selger opplyser & ha fglgende kostnader
knyttet til boligen:

- Felleskostnader.

- Strgm.

- Innboforsikring.

Det er opp til kigper & evt. inngé nye avtaler med gnskede
tjenesteytere.

Formueverdi
Formueverdi primzer: Kr 1776 426( 2023)

Formueverdi sekundeer: Kr 7 105 704(2023)

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

Boligen har en sveert sentral og attraktiv beliggenhet pa
Bislett, et omrade som kombinerer urbant byliv med
neerhet til flere flotte grantomrader. Her bor du med alt du
trenger i hverdagen rett utenfor dgren, samtidig som
omgivelsene er rolige og innbyr til bade rekreasjon og
aktivitet.

Dagligvarehandelen er enkel med Coop Mega Bislett bare
et steinkast unna, og béde Extra og Kiwi ligger i samme
naeromréde. Bybildet rundt boligen byr ogsé pa et
mangfold av restauranter, kafeer og serveringssteder, i
tillegg til vinmonopol, sma nisjebutikker og
servicefunksjoner. Bogstadveien, Norges lengste
handlegate, ligger kun en kort spasertur unna og byr pa et
stort utvalg av butikker, serveringssteder og servicetilbud.
Ogsa St. Hanshaugen senter med apotek, frisar,
blomsterbutikk og treningssenter ligger i neerheten. Flere
etterspurte steder befinner seg rett i neeromrédet, blant
annet Smalhans, Gutta p4 Haugen og det velrenommerte
Pascal.

Neeromréadet har ogséa sveert gode rekreasjonsmuligheter.
St. Hanshaugen, Stensparken og Slottsparken gir gode
muligheter for turer, piknik og rolige stunder, mens
Akerselva byr pa naturskjgnne omgivelser for bade
trening og turgaing. Den lokale «Idioten» er et populeert
sted for intervalltrening og utendgrs aktivitet.

For den som gnsker et variert treningstilbud, ligger Bislett
stadion i gdavstand og har béde innendgrs og utendgrs
Izpebaner. | tillegg finnes flere treningssentre i omradet,
inkludert SATS Bislett og Bislett Bad. Fra Rddhusbrygga,
kun en kort sykkeltur unna, gar det ferger til gyene i
Oslofjorden, et perfekt sommerpusterom midt i byen.

Offentlig kommunikasjon
Offentlig kommunikasjon er sveert god med bade
blatrikken og bussforbindelser rett i naerheten, og det er
kun rundt 3 minutters gange til neermeste trikkestopp ved

Frydenlund, slik at du enkelt kommer deg til alle deler av
byen.

Barnehage/Skole

Skolekrets: Boligen tilhgrer skolekretsen til Mgllergata
skole pé barnetrinnet. For ungdomstrinnet fglger
kretsinndelingen barneskolens neerskolerett, 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 neeromrédet, noe som gjar beliggenheten godt
egnet for smabarnsfamilier. | gangavstand finner du blant
annet SiO Barnehage Bislettbekken og Leeringsverkstedet
Langaard barnehage, begge populeere alternativer i
bydelen. For skolealder barn ligger Boltelgkka skole i
neerheten, en veletablert barneskole med godt
omdgmme. Omradet byr ellers pa et bredt tilbud av
fritidsaktiviteter, med idrettsanlegg, parker, treningssentre
og organiserte aktiviteter for barn og ungdom innen kort
rekkevidde.

| tillegg ligger OsloMet, storbyuniversitetet innen
gangavstand. Universitetet har et stort og mangfoldig
studentmiljg, og tilstedeveerelsen av campus bidrar til et
aktivt og levende neermilja. Neerheten til OsloMet gjar
omradet attraktivt bade for studenter, ansatte og beboere
som gnsker tilgang til lesesaler, kulturtilbud, kafeer og
gvrige fasiliteter universitetet tilbyr.

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

Iht. forretningsfagrer kan garasjeplass kjgpes i eget
selskap (Frydenlund Tingsrettslig Sameie Gnr 217 Bnr
516.) Alle garasjeplasser er utsolgt fra utbygger og méa
kjgpes privat. Enkelte seksjonseiere har kjgpt bruksrett til
garasjeplass i Frydenlund Tingsrettslig Sameie.
Garasjefelleskostnader kommer i tillegg til felleskostnader
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for boligen (egen giro). Plassen falger ikke automatisk
med boligseksjonen ved salg.

Det er beboerparkering i omradet. Ved anskaffelse av
beboerparkering kan man parkere dggnet rundt - ogsa
utover det som er maksimal parkeringstid - pa
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. Leiligheten
tilhgrer parkeringssone B. Prisene i denne sonen fglger
satsene som gjelder for bydelene Frogner, St.
Hanshaugen, Gamle Oslo, Griinerlgkka og Sagene
(sonene A-E):

- Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: kr 6200
for ett &r

- Elbil: kr 2090 for ett ar

- Motorsykkel og moped: kr 3100 for ett ar

- El-motorsykkel og el-moped: kr 1045 for ett ar

Adkomst

Pa hgyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved &
klikke pa kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt
startpunkt og helt frem til boligen. P& visningsdagen vil
det bli skiltet med visningsskilter fra Emera
Eiendomsmegling for enkel orientering.

Tomt

Tomtetype: Eiet
Tomtestgrrelse: 1650 m?2

Tomtestarrelse: 1 649 kvm (Eiertomt)

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebaerer
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle omrédene i
fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en eksklusiv
rett til bruk eller & disponere arealene, med mindre annet
er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det fglger av
vedtektene.

Tomtegrenser er ikke kontrollert. Arealbekreftelse fra
Oslo er vedlagt salgsoppgaven.
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Beskrivelse av
ciendommen

Type eiendom

Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/brukstillatelse:

Det foreligger falgende:

- Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert
16.01.2003.

- Det foreligger ferdigattest for oppfaring av takterrasser
datert 26.06.2023.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert
pa dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig nar et
sgknadspliktig tiltak er utfgrt i samsvar med tillatelsen og
gvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. Det er
viktig & merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir
det ingen garanti for at bygget er oppfart i henhold til
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er
utfert arbeid pa bygget som ikke er byggemeldt eller
godkjent.

Det foreligger originale byggetegninger som stemmer
med dagens planlgsning og seksjoneringen.
Byggetegning fglger vedlagt.
Ferdigattest/brukstillatelse datert: 16.01.2003.

Innhold

Leiligheten inneholder: Entré, bad, stue/kjskken, to
soverom og en innvendig bod. Balkong pa 7 m2

Boligen disponerer en ekstern bod i kjeller pa 5 m2

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at bod som er
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medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger pa fellesareal,
men disponeres av denne leiligheten.

Areal

BRA - i: 70 m?
BRA - e: 5 m?
BRA - b: 0 m?
BRA totalt: 75 m?2
TBA: 7 m2

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje

BRA-e: 5 m2 Ekstern kjellerbod.

3. etasje

BRA-i: 70 m? Entré, bad, stue/kjgkken, to soverom,
innvendig bod.

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
7 m2 Balkong.

Fra 01.01.24 er det innfgrt nye regler for maling og
opplysning av areal pa 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 tilhgrer denne, for eksempel eksterne
boder.

BRA-b - Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:

TBA -Terrasser og &pen altan som er tilknyttet boligen.
ALH - Areal med lav himlingshgyde méles pa samme
mate som BRA, men man ser bort fra krav til
himlingshgyde. Arealet inngér ikke i BRA, men opplyses
om sammen med BRA som et tillegg.

GUA - summen av BRA og AHL. Brukes nér boligen har
gulvareal som ikke er méleverdig pé& grunn av for
eksempel skratak eller lav himlingshgyde. Arealet oppgis

som tilleggsinformasjon til gvrige arealer.
Iellesarealer og rettigheter til
bruk

Det gjgres seerskilt oppmerksom pé at boden som er
medtatt i BRA-e og totalt BRA, ligger pa sameiets
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet
kan pé et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette
arealet.

Bygningssakkyndigs
kommentar til

arealoppmaling

Innvending areal er oppmalt pé stedet. Ekstern bod i
kjeller med nr. 2D32.

Standard

Entré

Leiligheten &pner seg i en lys og romslig entréhall med
dgrcalling som umiddelbart gir en fglelse av god plass. De
lyse overflatene og den gjennomgaende parketten
skaper et behagelig fgrsteinntrykk, samtidig som
utformingen gir en naturlig flyt videre til bade
oppholdsrom og soverom. Her far du en velorganisert
start pa leiligheten, med plass til yttertgy og oppbevaring
uten at rommet oppleves trangt.

Stue

Stuen fremstar som et elegant og innbydende
oppholdsrom med store vindusflater som slipper inn
rikelig med naturlig lys. Rommet gir gode muligheter for
fleksibel mgblering og personlig styling. Den apne
forbindelsen mot kjgkkenet skaper et sosialt
oppholdsareal som fungerer som hjemmets naturlige
samlingspunkt. Her far du et oppholdsareal som lett kan
tilpasses ulike livssituasjoner og gnsker.

Kjgkken
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Kjgkkenet ble oppgradert i 2015 og er levert av Epoq,
kjent for tidlgse uttrykk og gode funksjonelle Igsninger.
Innredningen bestér 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 barlgsning bidrar til
ekstra arbeidsplass og fungerer som et naturlig
knutepunkt mellom stuen og kjgkkenet, perfekt for bade
matlaging og hyggelige samtaler. Kjgkkenet har integrerte
hvitevarer og er godt tilrettelagt for bédde hverdagsbruk
og selskaper.

Baderom

Baderommet har en klassisk og funksjonell utforming
med fliser pa vegger og gulv. Det er utstyrt med badekar
med dusjlgsning, vegghengt toalett og opplegg for
vaskemaskin. Varmekabler i gulvet gir god komfort, og
planlgsningen gjar rommet enkelt & bruke og innrede.
Badets mosaikkpreg gir rommet ett uttrykk med
personlighet.

Hovedsoverom

Hovedsoverommet ligger skjermet til i boligens mest
private del og har en sveert god planlgsning. Rommet byr
pa en egen, lett tilbaketrukket nisje med vindu mot den
pene og rolige bakgarden, perfekt for en arbeidsplass,
sminkebord eller en liten lesesone. Den naturlige
inndelingen av rommet gjgr det enkelt & skape bade en
soveavdeling og en funksjonell ekstra sone uten at
rommet fgles trangt. De lyse overflatene og det fine
utsynet gir en behagelig ro, og rommet fremstar som et
ideelt sted for avkobling og privatliv.

Soverom

Det andre soverommet har en god stgrrelse og en
praktisk utforming som gjagr rommet sveert fleksibelt i
bruk. Her er det plass til seng, garderobe og @vrig
innredning, samtidig som rommet egner seg like godt
som kontor, gjesterom eller hobbyrom.
Garderobelgsningen som star i begge soverommene
fglger med, og gir rommet gode oppbevaringsmuligheter
fra fgrste stund.



OM EIENDOMMEN

Innvendig bod

En romslig innvendig bod gir gode og praktiske
oppbevaringsmuligheter i hverdagen. Det medfglger ogsé
en ekstern bod i kjeller pé ca. 5 m? perfekt til
sesongutstyr og gvrige eiendeler.

Balkong

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

@vrig informasjon:

Innvendige overflater

Boligen har gjennomgaende trestavsparkett som gir et
varmt og moderne uttrykk. Veggene er lyse og ngytrale,
noe som forsterker romfglelsen og gir gode muligheter
for personlig styling. Himlingen er jevn og malt i lys tone,
som gjgr rommene enda mer apne og luftige.

Vinduer
Vinduer og balkongdgr med isolerglass sgrger for godt
lysinnslipp og et behagelig inneklima gjennom éaret.

Dgrer

Entrédgren er brann- og lydklassifisert, mens de
innvendige dgrene har en glatt og moderne utfgrelse som
harmonerer med boligens gvrige stil.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfglger.

Innbo og Igsgre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs
standardliste "Oversikt over lgsgre og tilbehar', som
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i
salgsoppgaven.

Falgende lgsgre og tilbehgr fglger med: Garderobene i

begge soverom, samt taklampene som ligger i boden
dersom gnskelig.
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Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke
finnes p& eiendommen, vil heller ikke fglge med i salget.
Alt utstyr og installasjoner som medfglger overtas slik de
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende
garanti fra produsent eller leverandgr.

Kjgper 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 egenerklaering: Boligen ble kjgpt i
2015.

Selger har ikke bodd i boligen de siste 12 manedene.
Selger har kjgpt boligselgerforsikring.

Kjenner du til om det er utfart arbeid pa bad?

- Ja, kun av fagleert. Det ble lagt varmekabler og nytt gulv
i 2011 (tidligere eier). Arbeidet er utfart av Nordbohus
Romerike AS.

Kjenner du tok om det har veert problemer med drenering,
fuktinnsig, gvrig fukt eller fuktmerker i kjeller?

- Ja, det har veert utfordringer med fukt i kjeller. Dette har
ikke pavirket selgers bod.

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/
garasje/tak/fasade?

- Ja, det har veert utettheter i felles takterrasse. Utbedret i
regi av sameiet.

Kjenner du til om det har veert utfart arbeid pa el-anlegget
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,
ventilasjon)?

- Ja, kun av fagleert. Det ble utfgrt arbeid i forbindelse
med nytt kjgkken i 2015. Arbeidet er utfgrt av City Elektro
AS.

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

- Ja, det ble utfart kontroll av Elvia i 2020. Feil ble
utbedret av City Elektro AS.

Kjenner du til om det har veert utfart arbeid pa terrasse/
garasje/tak/fasade?

- Ja, kun av fagleert. Sameiet har giennomfart fornyelse
av takterrassen. Detaljer kan fas fra stuert. Arbeidet er
utfert av flere.

Samsvarserkleering

Det fremgar av selgers egenerklaeringsskjema /
tilstandsrapporten at det foreligger samsvarserkleering
for det elektriske arbeidet i boligen.

Det tas forbehold om at det kan veere utfgrt andre
arbeider pa det elektriske anlegget som ikke har
samsvarserkleering.

Moderniseringer og pakostninger: - Satt inn Epoq kjgkken
i 2015

- Nytt kjgleskap i 2024

- Nytt servant pa badet i ca. 2019

Bebyggelsen

Omrédet preges i hovedsak av boligbebyggelse med
etablerte gardsrekker og et trivelig neermiljg.

Byggemate

| forbindelse med salget er det blitt utfgrt en
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en
teknisk gjennomgang av boligen og papeker eventuelle
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerkleering, er
vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter
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grundig gjennomgar disse dokumentene far bud legges
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for
kigper, og det vil ikke veere mulig & reklamere pa forhold
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert
med TG2 og TG3 bgr vurderes ngye, da de indikerer avvik
fra normal slitasje og/eller hgy alder, noe som kan
innebaere 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 méa paregnes hgyere
varmetap og redusert isolasjonsevne.

- Ytterdgrer
Dgren er av eldre dato, med slitasje og noe redusert
funksjon som kan gi varmetap.

- Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Vanntrykk og avlgp fungerer normalt. Det mangler
automatisk vannstopper i rom uten sluk, og
ettermontering anbefales. Kobberrgrene har passert over
halvparten av forventet brukstid, noe som gir gkt risiko for
lekkasjer.

- Vannbaren varme

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
anlegg for vannbaren varme, noe som kan innebaere gkt
risiko for lekkasijer.

- Ventilasjon

Begrenset luftespalte under baderomsdgren gir lite tilluft,
og stuen mangler ventiler. Dette gir redusert
luftsirkulasjon og behov for ventilasjon via vinduer eller
friskluftsventiler.
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- Kjgkkeninnredning

Det er registrert svelling/fuktskader pé to fronter. Det er
utfert fuktsgk pa utsatte punkter, uten indikasjoner pa
fukt utover normale verdier.

- Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget bestér av automatsikringer og
jordfeilbryter, plassert i felles gang. Anlegget er i
hovedsak skjult. Det ble utfgrt arbeider i forbindelse med
nytt kjskken i 2015, og det foreligger samsvarserkleering
for disse arbeidene, datert 18.03.2015.

Montering av varmekabler fra 2011 mangler
samsvarserkleering, noe som kan innebaere gkt risiko
dersom arbeidet ikke er utfgrt av godkjent installatgr.
Anlegget ellers er fra byggearet. Det anbefales generelt at
anlegget gjennomgas av el-takstmann for en faglig
vurdering.

- Bad > Vatromsgulv

Sluket ligger under badekaret og har kun veert begrenset
tilgjengelig ved befaring. Det er registrert bom under
enkelte fliser, i et mindre omréde. Dette kan skyldes
manglende limdekning eller normal bruk over tid, og bar
felges opp ved behov. Sluk, rgropplegg og
gulvkonstruksjon er trolig fra byggeéret, og alder
medfarer gkt risiko for slitasje og lekkasjer.

- Bad > Vatromsvegger

Det er registrert en sprekk i en flis ved dgren. Veggene
har vanntett sjikt som normalt har en levetid pa 15-20 ar,
og konstruksjonen har passert dette. Alder medfgrer gkt
risiko for lekkasjer.

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

- Bad > Elektrisk oppvarming

Det mangler dokumentasjon pa installasjonen, og
anlegget vurderes ut fra alder og visuelle observasjoner.
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Bygningsdeler som ikke har blitt undersgkt (TGIU):

- Bad > Hulltaking

Hulltaking er ikke utfart da veggene i vatsone er mot
yttervegg, kigkkeninnredning eller

andre soner som ikke er egnet for hullborring.

Byggemate:

Bygget har grunnmur i betong og yttervegger i stal-,
betong- og trekonstruksjoner, utvendig forblendet med
teglstein. Taket er buet og tekket med plater.

Innvendige bygningsdeler

Fellesarealene bestar blant annet av trapper og
etasjeskillere i betong. Bygget har dgrcalling, felles
varmtvann, personheis og et felles varmeanlegg.

Vinduer
Trelags isolerglassvinduer, produsert i 1997.

Ytterdgr
Balkongdgr med trelags isolerglass, produsert i 1997.

Balkong
Sydvendt balkong pé ca. 7 m?2 med adkomst fra stuen.
Rekkverkshgyde ca. 113 cm.

Innvendige vann- og avlgpsrar

Boligen har avlgpsrar i plast og vannrgr hovedsakelig i
kobber og rar-i-rgr-system. Hovedstoppekraner for varmt
og kaldt vann er plassert i felles gang, med egen
stoppekran til kjgskkenet under benken.

Tilleggsinformasjon
Utfyllende opplysninger finnes i vedlagte tilstandsrapport.

Dvrig

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 Ranijit Kaur

Sameie

Eierseksjonssameiet Falbesgate 18
Organisasjonsnummer: 896242342

Sameiet bestér av 134 seksjoner.

Forretningsfgrselen utfgres 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 vaert utfordringer med responstid. Avtalen er
fornyet.

- Renhold: Rene Trapper AS har statt for vask av
fellesarealer siden 2016, og ordningen fungerer godt.

- Kabel-TV og internett: Sameiet har avtale med Telia om
kabel-TV og bredband. Den gjeldende avtalen (fra 2022)
gir beboerne stgrre valgfrihet i valg av innhold og
hastighet. Avtalen Igper til 2026. Beboere kan ogsé
bestille fiber fra Lynet for egen regning.
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Forvaltning og styrearbeid

Arsmatet ble avholdt 11.06.2025, med behandling av
regnskap, arsmelding og valg. Felleskostnadene ble gkt
med 10 % fra 01.01.2025, og videre justeringer vil avhenge
av kostnadsutviklingen. Styret fglger en vedlikeholdsplan
utarbeidet i samarbeid med OBOS, og det pagar fortsatt
arbeid med ferdigstillelse av den felles takterrassen.
Finansiering vurderes fortlgpende.

Hendelser og vedlikehold i sameiet

- Legionella (2024/2025): Forhgyede 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. 14
mill. kroner, delvis finansiert giennom ekstra innkreving.
Sameiet har derfor begrensede reserver.

- Takarbeid: Det er gjennomfgrt utbedring av lekkasjer i
flere oppganger. Arbeidet er utfgrt av Nebas AS.

- Garasjeport: Porten ble bade skadet og senere gdelagt
etter pakjarsel. Ny port er bestilt, og prosjektet dekkes av
ansvarlig forsikringsselskap.

- Heiser: Det har veert enkelte tekniske feil og noe
haerverk. Heisalarmene er oppgradert etter problemer
med kommunikasjon til alarmsentral.

- Brannvarslingssystem: Systemet er testet og fungerer
som det skal.

- Vann og avlgp: Mindre hendelser knyttet til trykk,
tilbakeslagsventiler og varmtvann har blitt handtert
fortlgpende. Det er ikke indikasjoner pa feil i
fellesanlegget.

- Orden og sikkerhet: Styret har handtert saker som
gjelder feilparkering, tyveri, uvedkommende i
fellesomrader og enkelte tilfeller av festbrak. Sakene har
veert enkeltstdende og Igst uten videre tiltak.

- Utleie: Styret opplever at eiere ikke alltid melder inn
utleie eller beboerendringer som vedtektene krever. Det
bes om at eiere fglger opp dette for a 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 &r.

Mer informasjon
Detaljerte opplysninger om drift og gkonomi finnes i
arsmgtereferatet, som falger salgsoppgaven.

Forretningsfgrer: 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 veere
urimelig eller ungdvendig til skade eller ulempe for andre
sameiere eller gvrige beboere. Hunder skal alltdid holdes i
band pa fellesomradene, og ekskrementer skal fiernes
med pose som kastes i sgppelkasser. Fugler skal ikke
mates pa terrasser og fellesomréder.

Forkjgpsrett: Det er ikke forkjgpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styregodkjennelse for
& overta eiendommen.

Regnskap/budsjett/kostnadsgkninger: Arsregnskapet for
2024 viser et underskudd pé kr 860 448, hovedsakelig
som fglge av ekstraordinzere kostnader til vannrensing og
vedlikehold.

For 2025 er det lagt opp til et budsjettmessig overskudd
pa kr 35 680.

- Egenkapitalen er negativ med kr 372 656, og
arbeidskapitalen ved arsslutt var tilsvarende svak.

- Felleskostnadene gkt med 10 % fra 01.01.2025 for &
styrke den gkonomiske situasjonen.

- Sameiet vurderes & veere i forsvarlig fortsatt drift, og
revisjonen er godkjent uten merknader.
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Vedtekter/husordensregler

Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og

dugnader

Arlig dugnad ma péregnes.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Grgnn

Info energiklasse

Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til
salgsoppgave. Megler patar seg ikke ansvar for
informasjonen som fremgar av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har oppvarming med vannbéren radiatorvarme
tilknyttet felles varmesentral. Varmekabler i bad.

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

Gjennomsnittlig stremforbruk i 2024 har veert ca. 1579
kWh. Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

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

Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til
byggeomréder for bolig iht. reguleringsplan S-3329,
vedtatt 2810.1992. Tilstatende eiendommer er regulert til
fellesareal, allmennyttige formél som skole og kultur,

samt spesialomrade for bevaring med kontorformal.

Det pagar én relevant byggesak i sameiet:
Saksnummer 2025/14259 - Falbes gate 18D: Innvendige

endringer og fasadeendringer. Siste dokument 2110.2025.

For full oversikt over reguleringsforhold og eventuelle
pagaende byggesaker i naeromradet, anbefales det &
benytte Oslo kommunes portal for saksinnsyn: https://
www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Tinglyste heftelser

Tinglyste heftelser og rettigheter: P& eiendommen er det
tinglyst fglgende dokumenter og rettigheter som fglger
matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

Pansettelseserklaering

Datert 10.09.1997 - Dokumentnr. 565252
Balgp: NOK 20 000

Panthaver: Sameiet - Lgpenr. 1157573
Gjeder denne registerenheten med flere.

Bestemmelse om adkomstrett

Datert 28.981997 - Dokumentnr. 52520
Overfart 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 kjgreadkomst i kjellerareal. Gjelder
denne registerenheten med flere.

Erkleering / avtale

Datert 11.05.2010 - Dokumentnr. 341974

Gjensidig rett mellom gnr. 217 bnr. 515, bnr. 515 og bnr. 516
vedrgrende:

- Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler

- Bestemmelse om vann- og kloakkledning

Gjelder denne registerenheten med flere.
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Seksjonering

Datert 10.09.1997 - Dokumentnr. 55252

Opprettet seksjon nr. 54, med boligformal - Sameiebrgk:
70/9014

Diverse pategning: Redskapsboden tilhgrende seksjon 3
som tilleggsdel omgjgres til fellesareal.

Reseksjonering

Datert 24.051997 - Dokumentnr. 55252

Snr. 54, med boligformal - Sameiebrgk: 70/9014
Endring av fellesareal og tilleggsdel.

Bestemmelse om adkomstrett

Datert 28.081997 - Dokumentnr. 52520

Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 261 - Overfert 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 - Overfert fra gnr. 217
bnr. 515

Bestemmelse om adkomstrett

Datert 28.08.1997 - Dokumentnr: 52520

Rettighet hefter i gnr. 217 bnr. 261 - Overfert 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 kjgreadkomst i kjellerareal.

Erkleering/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

Gijelder denne registerenheten med flere.

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for
betaling av kommunale avgifter og eventuell
eiendomsskatt. De gvrige seksjonseierne i sameiet har
legalpant pa inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til
sameieforholdet, som felleskostnader.

Legalpant er pant som ikke vises i grunnboksutskriften,
og har prioritet foran tinglyste l&n, for eksempel banklan
pa seksjonen. Legalpant til kommunen har hgyere
prioritet enn legalpant til sameiet.

Vei, vann og avlgp

Adkomst: Eiendommen har adkomst via offentlig vei, med
interne gang- og stikkveier innen sameiet.

Vann og avlgp: Eiendommen er tilknyttet offentlig

vann- og avlgpsnett. Stikkledningene fra bygget og ut til
det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret
péhviler sameiet.

Utleie

Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen
begrensninger pa eierens utleieadgang. Korttidsutleie er
tillatt i inntil 90 dagn per ar, jf. eierseksjonsloven § 24.
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den mé&
veere satt mellom 60 og 120 dggn. | sameiets vedtekter er
grensen satt til 60. Med korttidsutleie menes utleie i en
sammenhengende periode pé opptil 30 dggn. Boligen
kan fritt leies ut utover dette.

Konsesjon
Kommentar Bo- og driveplikt: Det er ikke boplikt for
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eiendommen.

Kommentar konsesjon: Kjgp av eiendommen er ikke
konsesjonspliktig.

Dersom eiendommen er stgrre enn 2 mal, ma kjgper
undertegne ngdvendige dokumenter for & sgke om
konsesjonsfrihet.

Odel

Det hviler ikke odelsrett pa eiendommen.

Radonmaling

Selger har ikke utfgrt radonmaling.

Diverse

Det informeres om at ingen kan eie mer enn to
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §
23. Seksjoner som eies av naerstaende eller gjiennom et
firma regnes ogsé med.

I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin
sameiebrgk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbelgp.

Kjaper og selger er forpliktet til & signere den standard
kjgpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av
eiendomshandleren. Kjgpekontrakten kan gjennomgas
hos eiendomsmegler fgr budet legges inn. Kontakt
eiendomsmegler for eventuelle spgrsmal.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Henrik Sporsheim

Kontrakts-
orunnlag

Overtakelse

Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjgper og
selger.

Forsikring

Boligselgerforsikring: Selger har tegnet
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,
Egenerkleeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomgéa denne far bud
inngis.

Boligkjeperforsikring: Kjgper har anledning til & tegne
boligkjgperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven fglger
informasjon om Boligkjgperforsikring fra Séderberg &
Partners. Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de
neste fem arene. Les mer om Boligkjgperforsikring i
vedlagte materiell eller pa 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 palegg skall
fglge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3-4.
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, fglger
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en
seerskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.
avhendingsloven § 3-5.
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En standard tilbehgrsliste utarbeidet av Norges
Eiendomsmeglerforbund (NEF) fglger salgsoppgaven, og
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget
- med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjgper og
selger.

Om informasjonsgrunnlaget

Opplysninger om boligens stgrrelse og utforming, bade
innvendig og utvendig, bygger pa informasjon hentet fra
vedlagte tilstands- og boligsalgsrapport. Innholdet i
salgsoppgaven er basert pa selgers informasjon,
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers
egenerkleering. Kjgper anses for a veere kjent med forhold
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, slike
forhold kan ikke senere gjgres gjeldende som en mangel
ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om dokumentene
er lest.

Det kan veere forskjell mellom boligens faktiske bruk av
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle
interessenter anbefales derfor & undersgke eiendommen
ngye, gjerne sammen med fagperson, fgr bud gis.
Dersom kjgper velger & kigpe uten a ha sett eiendommen,
kan det ikke etter overtakelse reklameres pa forhold som
burde ha veert oppdaget ved en ordinger gjiennomgang.

Dersom det oppstar behov for ytterligere avklaringer,
oppfordres interessenter til & kontakte eiendomsmegler
eller egne rédgivere far de gir bud.

Slitasje og bruk

Det mé ogsa forventes at eiendommer som har veert i
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold mé
kjgper paregne, 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
forela for kigper fgr handelen ble inngatt. | tillegg gjelder
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkér avhengig
av om kjgper er forbrukerkjaper eller ikke, og dette er
naermere forklart nedenfor.

Budgivning og selgers vurdering

Pa grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge a
prioritere bud fra ikke-forbrukere, selv om budet er lavere
enn et forbrukerbud. Nar kjgper ikke er forbruker, kan
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som
den er», noe som kan veere av verdi for selger. Det
understrekes at selger star fritt til & velge hvilket bud som
aksepteres, og er ikke forpliktet til & velge det hgyeste.

Alle budgivere ma ved inngivelse av bud opplyse om de
opptrer som forbruker eller som naeringsdrivende/person
som handler hovedsakelig som ledd i neeringsvirksomhet.
Det vil opplyses hvis konkurrerende bud kommer fra en
ikke-forbruker.

Forbrukerkjgp — definisjon og vilkar:

Et forbrukerkjgp foreligger nar en fysisk person kjgper
eiendom uten at formalet hovedsakelig er knyttet til
naeringsvirksomhet.

En eiendom anses & ha en mangel dersom den ikke
oppfyller kravene som fglger av avtalen, eller ved brudd
pé 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
péavirket avtalen.

Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig
areal pa minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan
dette utlgse rett til kompensasjon etter § 3-3 i
avhendingsloven.

Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning méa

kjgper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en
egenandel).
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Ikke-forbruker - definisjon og vilkar:

Dersom kjgper er en juridisk enhet, eller en fysisk person
som handler i neeringssammenheng, regnes kjgpet ikke
som et forbrukerkjgp.

Ved slike kjgp selges eiendommen «som den er», og
selgers ansvar er begrenset til det som fglger direkte av
avtalen, jf. avhendingsloven § 3-9. | disse tilfellene fravikes
§ 3-3 andre ledd, og eventuelle arealavvik vurderes etter
§ 3-8.

Kjgperens plikt til & foreta grundige undersgkelser gjelder
ogsa fullt ut for kjgpere som ikke omfattes av
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan
bud legges inn trygt og enkelt med bank-ID.
Eiendomsmegler kan ogsa kontaktes for tilsendelse av
budkjema, og budskjema finnes ogsé i salgsoppgaven.

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til
skriftlighet gjelder ogsa ved forhgyelse av bud, motbud
og selgers aksept eller avslag. Fgr et bud kan formidles til
selger ma 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 farste budet er inngitt, kan budgiver
inngi bud pr e-post eller pr SMS til megler.

Hvis budgiver skal by pa eiendommen i henhold til en
kjgpsfullmakt m& megler kontaktes og fullmakten
oversendes fgr budgivning.

Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er

avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud avgis.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Senere bud ma ha en akseptfrist som
er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan
videreformidles til alle involverte parter slik at disse far tid
til & omra seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6-3.
Akseptfrist bgr derfor veere p& minimum 30 minutter, og
budforhgyelser bgr skje senest 10 minutter fgr fristens
utlgp. Dersom bud inngis med en frist som &penbart er
for kort til at megleren kan avvikle budrunden pé en
forsvarlig mate, vil megler frarade budet.

Eiendomsmegler skal sa 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 kjigper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.

Hvis budgiver gnsker & veere 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 oppgjgret mé betales samlet fra en norsk bankkonto.
Overfgringer fra utlandet aksepteres kun unntaksvis, og
kun dersom dette er forhdndsavtalt med megler i
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forbindelse med aksept av budet.

Hvitvasking

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er
blant annet forpliktet til & gjennomfare kundetiltak av
bade selger og kjgper.

Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far gjennomfart
kundetiltak og dette farer til at avtalen ikke kan
gjennomfgres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra
kjgpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til &
heve avtalen og til & gjennomfgre dekningssalg for
kjgpers regning.

Dersom selger ikke bidrar til at megler far giennomfart
Izpende kundetiltak underveis i oppdraget, ma
eiendomsmegler stanse gjennomfgringen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt
sine forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot selger
etter avhendingsloven.

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfgre, vil Emera
eiendomsmegling ikke kunne bistd med handelen eller
foreta oppgjar.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med
personopplysningsloven. Se www.emera.no for var
personvernerklaering.

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
spgrsmal fgr 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

Oppgjgrshonorar 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
forretningsfgrer, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 82 270,00
Dette inkluderer bade vederlag og stipulerte utlegg.

Ved avbrutt oppdrag:

Dersom oppdraget sies opp eller utlgper uten at salget
gjennomfgres, har megler krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid og for utfart arbeid. Dette omfatter blant
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsfgring
og eventuelle avholdte visninger, samt palgpte utlegg.
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF
chloe.lemvik@emera.no

TIf: 406 05 668

Ansvarlig megler
Francis Johansson-Merrick

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis,johansson-merrick@emera.no
TIf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera Nol AS

Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 OSLO

TIf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
05122025

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. Véare
samarbeidspartene er:

Sgderberg & Partners AS - formidler av boligselger- og
boligkjgperforsikring

Overo AS - leverandgr av digitale oppgjgrsskjemaer og
overtakelsesprotokoller som ogsé inneholder tilbud til
forbruker om tilpassede strgm-, internett - og
alarmtjenester

SpareBank 1 SMN - tilbyder av lanefinansiering.

Hvilke produkter/tienester kjgper og selger far i
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i
landet eiendommen ligger.

FALBES GATE 18D

VEDLEGG



EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250065

Selger 1 navn Selger 2 navn

Ranjit Kaur Jacob Risgaard Knudsen

Gateadresse

Falbes gate 18D

Poststed

OsLO 0170

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn | |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn | |

Har du kjennskap til eiendommen?

1 Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2015 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar [10 |

Antall maneder | 10 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ va

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | |

Polise/avtalenr. | |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ Ja

Initialer selger: RK, JRK 1
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22

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Lagt varmekabler og nytt gulv i 2011 (fra tidligere eier)
Arbeid utfert av | Nordbohus Romerike AS

Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

M Nei [ Ja
Er arbeidet byggemeldt?
M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar | Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, @vrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

] Nei M Ja

Beskrivelse | Det har veert noen utfordringer med fukt i kjeller. Har ikke pavirket boden var

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[ Nei M Ja

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

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [Jva

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

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

(M Nei [1Ja

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Arbeid i forbindelse med nytt kjokken i 2015
Arbeid utfert av | City Elektro AS

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

[ Nei Ja

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

[ Nei M va

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

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ va

Kjenner du til om ufagleerte har utfgrt arbeid som normalt ber utfgres av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [1va

Initialer selger: RK, JRK
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15  Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei 1 va

16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse | Det har i regi av sameiet veert gjort en fornyelse av takterrasse. Detaljer kan fas fra styret.
Arbeid utfert av | Flere

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja

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

M Nei [ Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?
M Nei [ Ja
21  Er det foretatt radonmaling?
M Nei [ Ja
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ Ja
23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utferte malinger?
M Nei [ va
24  Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei ] Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

M Nei [ Ja

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/skt fellesgjeld?

M Nei 1 va

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

M Nei [ va
28 Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ Ja
Initialer selger: RK, JRK 3
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma

egenerklaeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved falgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sesken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en nzeringseiendom

etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

¢ ved salg av helars- 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 ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til & undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg gnsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sgsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg @nsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjepe slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjepe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: RK, JRK
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Bygningen er oppfart i 1997, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for

Rapportens innhold og definisjoner fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.
unntak.

Arealmaling er utfort etter «takstbransjens retningslinjer for arealmaling - 2014» (NS 3940:2012), for Om vurderinger

31.12.2023, og etter NS 3940:2023 fra og med 01.01.2024. I en overgangsperiode er begge arealer Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
oppgitt i rapportene. toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Referanseniva

Rapporten

Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

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

o Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon. Tilstandsgrad 2:

o Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utforelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

o Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

o Vatromsgulv (Bad / 3. etasje)
o Vatromsvegger (Bad / 3. etasje)
o Utstyr for saniteerinstallasjoner (Bad / 3. etasje)
o Elektrisk oppvarming (Bad / 3. etasje)
e Vinduer
Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del. * Ytterderer
¢ Ledningsnett for saniteerinstallasjoner
e Vannbaren varme
e Ventilasjon
Elektrisk anlegg

. . Elektrisk oppvarming
KonkluS]Oll tilstand Kjgkkeninnredning

Bebyggelse
Treroms eierseksjon i bolighlokk med en ekstern bod i henholdsvis kjeller.

Gjennomgaende leilighet i 3. etasje med balkong.

Standard
Leilighet med noe eldre og normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten
Folgende storre oppgraderinger er i folge eier utfort i den senere tid:

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

Oppgraderinger i sameiet
For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.




Tyder

Befaring og eiendomsopplysninger y Bygninger pa eiendommen

Rapportdata
Kunde: Jacob Singh Risgaard Knudsen & Ranjit Kaur

Leilighet

Bygningsdata
Takstmenn: Daniel Aas

. Byggedr
Befaring/tilstede: Befaring med utlant ngkkel, Takstmann: Daniel Aas

Arealer NS3940:2012

Eiendom lysninger

Sekundeerareal (S-

Eiend.betegnelse: Eierseksjon Etasje Bruksareal (BRA) Primeerareal (P-ROM) ROM)

Matrikkeld Kjeller 0 0 0

Matrikkel: Kommune: 301 Oslo Gnr: 217 Bar: 515 Seksjon: 54 3. etasje 70 67 3

Eiet/festet: Fiet Sum bolig: 67 3

Areal: 1649.5 m? Romfordeling

Eierbrgk seksjon: 70 /9014 Etasje Primeerareal (P-ROM) Sekundeerareal (S-ROM)
Hjemmelshaver: Jacob Singh Risgaard Knudsen & Ranjit Kaur Kjeller Ekstern bod

Adresse: Falbes gate 18 D, 0170 Oslo 3. etasje Bad, Entré, Stue/kjokken, To soverom Bod

Kilder og vedlegg Arealer
Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt: Etasje Apent

Eier 24/11/2025 Opplysninger gitt av eier per telefon.
pplysninger g p Apent areal (TBA)

Egenerkleering  27/11/2025 Eiers egenerkleering er mottatt.

. . . Kjeller 0
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
Ambita infoland 20/11/2025 tomteareal og byggear er oppgitt ved elektronisk 3. etasje 7
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
Sum bolig:

Romfordeling

ltirsie 592 (e Tt eel) E;?kfa‘r‘zﬁ;‘emt Eﬁ;‘l’lg’nglasset
Kjeller Ekstern bod

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

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Ekstern bod i kjeller med nr. 2D32




Tyder

Leilighet

Fell nin ler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
sameiets ansvarsomrade. 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 pé innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i betong.

- Yttervegger i stal, betong- og trekonstruksjon forblendet utvendig med teglstein.
- Buet tak i trekonstruksjoner, tekket med plater.

Innvendige bygningsdeler:

- Felles trapper i betong.

- Etasjeskiller i betong.

- Dgrcalling.

- Felles varmtvann.

- Bygningen har personheis.
- Felles varmeanlegg.

Brannskille

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

Dokumentasjon pa utf;

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfort av kvalifiserte hdndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av

kvalifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de hdndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke aktuelt med dokumentasjon, da de oppgraderingsarbeider som ifglge eier har
blitt utfert de siste fem ar, er av en art som ikke krever dokumentasjon.

Vinduer og dgrer

Kontrollen er i hovedsak utfort visuelt. Det er utfort funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det eri tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bar pd generelt grunnlag pdregnes at derer og vinduer har behov for
Jjustering med jevne mellomrom.

Vi T
Beskrivelse: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 1997.
Tilstandsvurdering: Vinduer er av eldre dato og det ma pé generelt grunnlag paregnes hgyere

varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje.

Tyder

Ytterdgrer

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

Tilstandsvurdering: Dgren er av noe eldre dato og det ma derfor paregnes slitasje og noe redusert
funksjon i forbindelse med varmetap. TG 2 er gitt pa grunn av alder iht. forventet
levetid og normal bruksslitasje.

Innvendi
Beskrivelse: Clatte innvendige derer.

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

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 mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskill

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprever for méling av gulvoverflater i folgende
rom: Stue, kjokken, entré og soverom.

Tilstandsvurdering: Haydeforskjell pd gulvet er malt til mindre enn 10 mm over en lengde pa 2 m, og
mindre enn 15 mm pa hele gulvets lengde og derfor vurdert til 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 m?.
Dekke i betong og rekkverk i metall.
Rekkverkshgyden er malt til 113 cm.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under sameiets

ansvarsomrade.

Ventilasjon, varme og saniteer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsror hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utforelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omradet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pd avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.




Ledningsnett for

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Tyder

Avlgpsrer i plast. Ledningsnett for vann i kobber fra byggedr. Leilighetens
hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskap i felles gang.
Tilfersel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.

llasjoner

Vanntrykk og funksjon pa avlgp er undersgkt 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 kobberrgr til innvendig bruk i bolig en anbefalt

brukstid pa 40 - og 50 ar avhengig av type ror. Teknisk levetid er 25-100 ar

avhengig av pavirkende faktorer. Roropplegget har i dette tilfellet oversteget mer

enn halvparten av anbefalt brukstid og derfor gitt TG 2. Forholdet kan gi forhayet

risiko for vannlekkasjer.

Vannbéren varme

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

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

Tilstandsvurderingen er gitt basert pa alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse pa omradet. TG 2 er gitt pa grunn av alder
pé radiatorene og tilhgrende reropplegg. Forholdet medferer forhgyet risiko for at
det kan oppsta lekkasjer fra radiatorene og reropplegget.

Ventilasjon

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Friskluftsventil pa yttervegg i to soverom. Ventilator i kjgkken med styring til avtrekk fra
kjokken og bad.

Det er minimalt med luftespalte under der til bad, som medferer begrenset med

tilluft og sirkulasjon.

Stue er ikke utstyrt med ventiler, noe som ngdvendiggjer pning av vinduer for &

sikre tilstrekkelig ventilasjon.

I referansenivéet for denne rapporten er det angitt av det skal veere tilstrekkelig
luftsirkulasjon. Dette lar seg ikke gjere uten friskluftsventiler pa ytterveggene.
Ventilasjonen er derfor vurdert til tilstandsgrad 2. Referansenivé pé luftbehandling

er satt til byggear og forskrift til avhendingslova.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er vurdert pd en forenklet mdte, dersom det er mer enn 5 ar siden det er utfort kontroll av det

lokale el-tilsynet.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omrddet.

Elektrisk anlegg
Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Tyder

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.

Folgende sporsmal er stilt eier:

- Nar ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Noe arbeid i forbindelse med nytt kjokken
i2015. Anlegget er fra byggear for gvrig.

- Loses sikringene ofte ut? Nei.

- Har det veert brann, branntillgp eller varmgang i anlegget? Nei.

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.

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

For elektriske anlegg er det krav om samsvarserkleering fra godkjent
installatgrbedrift, pa alle arbeider utfert etter 01.01.1999. I de tilfellene dette ikke
foreligger, skal det iht. NS 3600 gis tilstandsgrad 2 pé anlegget. I dette tilfellet
foreligger ikke samsvarserkleering for montering av varmekabler i 2011. Dette kan
medfere en gkt risiko, dersom det ikke er utfert av en godkjent installaterbedrift,
som har gjort de ngdvendige kontrollene for a sikre eget arbeid.

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

Det anbefales p& generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann.
Dette anbefales pa alle anlegg som er eldre, eller mangler dokumentasjon pé&
utforte arbeider.

Kjokken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utforelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjokkeninnredning
Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Epoq kjokkeninnredning fra 2015.

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

Det er observert svelling/fuktskader pa to fronter. TG 2 er gitt pd grunn av nevnte

forhold.

Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsek pa utsatte

punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pé fukt utover normale verdier.

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 pd egne punkter. Det vil bli utfort en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved G banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne here en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pd innvendige gulv

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett og vinylbelegg.




Overflater pé innvendige vegger

Beskrivelse: Pusset og malte overflater.

Tilstandsvurdering:

Overf] .. Jig himli

Beskrivelse: Pusset og malte overflater. Himlingshgyde ca. 2,43 m malt i stue.

Tilstandsvurdering:

Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniterutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersokes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjore, blir det utfort visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmdlerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomferinger besiktiges og kommenteres.

G 1 lysni _Bad, 3 .
Beskrivelse: Badet er fra byggear.

Vi lv - Bad. 3 .

Beskrivelse: Fliser pa betong. Sluk i plast.
Fall mot sluk pa gulv og slukhgyde 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. Arsak til bom kan veere at det ikke er
oppnadd full limdekning, og/eller bruksbelastning. Mindre omrader med bom i
fliser utlgser ingen store skader sé lenge storre deler av flisen har god limdekning.
I dette tilfellet er det registrert bom i et lite omrade. Forholdet kan endres over tid
og omradet ber kontrolleres med tiden.

Sluk, reropplegg, og gulvkonstruksjonen forgvrig er antakelig i hovedsak fra
byggedret, og slitasje ma pé regnes p.g.a. alder. TG 2 er gitt p& grunn av alder sett
i forhold til forventet levetid pa vanntett sjikt. Dette medferer en gkt risiko for
lekkasjer.

Vatromsvegger - Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: Det er observert en sprekt flis pa vegg ved der. Vegger i vatrom skal ha vanntett
sjikt (membran) i vate soner. Denne typen konstruksjon har i felge Sintef Byggforsk
normalt levetid pé ca. 15-20 &r og tilstandsvurdering er derfor basert pa alder, da
konstruksjonen har oppnddd mer enn forventet levetid. Dette medferer en gkt
risiko for lekkasjer.

Overflater pd innvendig himling - Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Pusset og malte overflater.

Tilstandsvurdering:

Tyder

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

Tilstandsvurdering:

Fast inventar, generelt - B.

Utstyr § iteerinstallasioner - Bad. 3 )

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

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

Elektrisk oppvarming - Bad, 3. etasje
Beskrivelse: Varmekabler i gulvstep.

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

Hulltaking - Bad, 3. etasje

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utfert da veggene i vatsone er mot yttervegg, kjokkeninnredning eller
andre soner som ikke er egnet for hullborring.

Tilstandsvurdering:
U




Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere et betryggende informasjonsgrunnlag far et boligkjep,
hvor formalet er & minske konfliktnivaet i bolighandelen. Forskriften og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars-
og fritidsholigbebyggelse, nér kjoperen 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 undersgkelser 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. Referanseniva for beskrivelser og bygningsdeler i rapporten, er derfor tryggere bolighandel og NS
3600.

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

Takstmannen skal flytte pa tepper, mgbler og annet inventar nar det er ngdvendig for & komme til det rommet eller den
bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for seerlig tunge mgbler og inventar, nar disse ikke skjuler
vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting vil kunne avdekke
vesentlige forhold. I de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjere vurderinger pa de
flater som er tildekket. Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken, hvis ikke
stige er fremsatt ved befaring og egvrige HMS forhold er ivaretatt. Andre detaljer om befaringen fremkommer i
tilstandsrapporten.

Elektrisk anlegg vurderes pa et enkelt nivd. Dersom det gnskes grundigere undersekelse av dette (elektriske
installasjoner/anlegg), anbefales det & fa utfert en el-takst. Pipe og ildsteder besiktiges visuelt under befaring og vurderes
etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelgp 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 apninger 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 niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. Pa detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
pékrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsé et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
feil utforelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk for utferelse. TG 2
signaliserer at man bgr veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pé forhold som man ma regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjores oppmerksom pa at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris ber det innhentes tilbud fra handverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pa befaring, og ikke skjulte avvik.

12/13

68

TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & underseke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel'som ikke var
tilgjengelig pé& befaringstidspunktet. Det ber gjeres tiltak for & fi undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

NS 3940:2012

Oppmaéling av areal gjgres etter norsk standard (NS 3940). Arealet oppgis i hele kvadratmeter. I rapporten henvises det til
P-rom og S-rom (Primerrom og Sekundaerrom). Tyder As anvender Takstbransjens retningslinjer ved arealmaling (2014),
og de fegringer, begreper og definisjoner som her er nedfelt, er styrende for hvordan arealet fores opp i rapporten.
Fordelingen av P-rom og S-rom er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

NS 3940:2023

Oppmaling av areal etter Norsk Standard (NS 3940:2023), med de presiseringer for salg og taksering av boliger som er
nedfelt i Tillegg A. De foringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i standarden, er styrende for hvordan arealet fores
opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av dpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

I en overgangsperiode for befaringer utfert 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 markedsfering av
eiendommen.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & folge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utfgrelse av
takstoppdrag. Rapporten utfgres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens hgyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utferer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til & kjgpe boligen. Etter ett &r
ber Tyder As kontaktes for a foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjgres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger ma lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjeres for rapporten anvendes/tas i bruk.
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Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar 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.

Abetyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Malt energibruk

Brukeren har valgt & ikke oppgi malt energibruk.

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

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

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Folg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lsnnsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner - Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
- Montere automatikk pa utebelysning - Spar strem pa kjokkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak ma skje i samsvar




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.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear 1997
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 67

Ant. etg. med oppv. BRA: 6

Detaljert vegger:

Detaljert vindu:

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Fjernvarme

Ventilasjon  Mekanisk avtrekk

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/.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du

soke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa 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 pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom"”. Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tIf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPiktertetitienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa4 www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak pa 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 pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr 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 bar det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater ogsa har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfalgende
bruksanvisning.

Tiltak utenders

Tiltak 3: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 4: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gladelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 5: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedber og
kulde samtidig.

Tiltak 6: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 7: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det ber undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bgr ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2

Tiltak 8: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfalgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan
vurderes a installere et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med bade
ur- og mengdestyring vil gi muligheter for behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et
vannbarent eller elektrisk varmebatteri.

Brukertiltak
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Tiltak 9: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre unagdvendig energibruk og for hay temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjalekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stramforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & vaere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa 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 fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjeling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto starre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dggnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 15: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa 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 gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 16: Sla av lyset og bruk spareparer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 17: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 18: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 19: Montering av termostatstyring pa gulvvarme

Dersom det er manuell regulering av temperatur pa gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan ogsa vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt pa varmeanlegget sentralt. Dette muliggjer bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og ungdvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nedvendig a installere trykkstyrt pumpe for &
unnga trykksvingninger og stey i systemet.

Tiltak 20: Individuell varmemaling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell maling og avregning av varme og varmtvann, ber dette vurderes innfert. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som ogsa motiverer til energisparing. Det ma monteres ngdvendig malerutstyr i varmesentralen, pa varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige Igsninger og utstyr, det kan veere med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske malere som overfarer forbruksverdier tradlgst.Leverander avleser arlig(eller oftere) alle maledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.
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HUSORDENSREGLER FOR EIERSEKSJONSSAMEIET
FALBES GATE 18

§ 1 ST@Y

Det skal veere ro i sameiet mellom kl. 23.00 og kl. 08.00. Naboene skal varsles i
forbindelse med starre fester og lignende. Ved starre oppussingsarbeider skal det
henges opp varsel i den aktuelle oppgangen og de naermeste oppgangene.

Stayende arbeid, som vedvarende bruk av drill, elektrisk sag eller lignende, skal ikke
utfgres etter kl. 21.00 og pa sgndager og andre offisielle helligdager ikke far kl. 10.00.

Styret kan etter foresparsel gi samtykke til unntak fra andre ledd dersom behov for rask
utbedring av skader, sgkerens arbeidssituasjon eller annen saklig grunn tilsier det.

§ 2 INNENDQRS FELLESAREALER

Bruken av de innendgars fellesarealene skal ikke vaere urimelig eller ungdvendig til skade
eller ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere. Det er ikke tillatt & rgyke i noen av
de innendgrs fellesarealene, og arealene skal ikke brukes til lek. Avfall kan kun
plasseres i konteinerne som er avsatt til dette.

Hovedinngangsdgrene skal aldri forlates ulast. Dersom den automatiske darlukkeren
ikke fungerer, skal dgren trekkes i Ias. Nedutganger og vinduer pa fellesarealene skal
holdes lukket.

Det skal ikke plasseres gjenstander i trappeoppgangene, korridorene, garasjen,
bodomradene utenfor de enkelte bodene, pa taket av bodene eller pa de innendars
fellesarealene ellers, med unntak for sykkelbodene og andre steder det er avsatt plass til
lagring av gjenstander. Forbudet gjelder ikke vanlige dgrmatter, tgrkefiller og lignende.

Eventuell utsmykking pa etasjeplata skjer pa eget ansvar og krever samtykke fra styret
og beboerne i etasjen.

Alle postkasser og leilighetsdgrer skal merkes med tydelige navneskilt. Papirlapper,
pappbiter og liknende kan ikke brukes.

Den som oppdager skader, utbrente lyspeerer og lignende pa 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 & gjere rent etter seg ved tilsmussing av innvendige
fellesarealer.

§ 3 UTENDYRS FELLESAREALER
Bruken av de utendgrs fellesarealene skal ikke vaere urimelig eller ungdvendig til skade
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eller ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere. Det er ikke tillatt & plassere avfall
noe sted pa de utendars fellesarealene, med mindre det er avsatt seerskilt plass til dette.

Gregntomradene skal ikke benyttes som snarveier.

Parkering er ikke tillatt pa eiendommens adkomstveier. Sykler skal kun parkeres i
sykkelstativene.

Kjaring, parkering og hensetting av motorkjgretgyer pa utendgrs fellesarealer er kun
tillatt i korte perioder i forbindelse med transport av gjenstander eller utfaring av
handverkertjenester, eller etter samtykke fra styret. Langvarig kjgring, parkering eller
hensetting krever samtykke fra styret.

§ 4 BRUK AV DE ENKELTE SEKSJONENE

Bruken av de enkelte seksjonene skal ikke vaere urimelig eller ungdvendig til skade eller
ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere.

Alle rom ma til enhver tid holdes sapass oppvarmet at vann ikke fryser.
Oppvaskmaskiner skal ha ngdvendig lekkasjesikring i henhold til gjeldende regelverk.

Ventilasjonsanlegget av merket Flexit ma ikke forstyrres ved at utsugingsventilene tettes
igjen, at kjgkkenventilator kobles direkte til ventiler eller kanaler, eller pa noen annen
mate. Kjokkenventilatoren ma alltid ga minimum pa laveste hastighet, utenom nar det
utferes arbeid eller rengjaring pa ventilatoren.

Brannvarsler tilknyttet felles brannvarslingsanlegg skal ikke fiernes eller pa annen mate
kobles ut.

Det er ikke tillatt a riste eller banke kleer, tepper og annet tay ut av vinduer eller fra
balkong.

§ 5 DYREHOLD
Dyrehold skal godkjennes av styret. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn.

Dyrehold skal ikke veaere urimelig eller ungdvendig til skade eller ulempe for andre
sameiere eller gvrige beboere. Hunder skal alltid holdes i band pa fellesomradene, og
ekskrementer skal fiernes med pose som kastes i sgppelkasser. Fugler skal ikke mates
pa terrasser og fellesomrader.

§ 6 FASADE
Det kan ikke gjeres endringer pa fasadene uten samtykke fra styret.
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§ 7 EGNE TERRASSER

Bruken av egne terrasser skal ikke veere urimelig eller ungdvendig til skade eller ulempe
for andre sameiere eller gvrige beboere. Innretninger, mabler og annet pa terrassen ma
veere tilstrekkelig sikret. Skrot, tomme pappesker og lignende skal ikke oppbevares pa
terrassene.

Bare elektriske griller og gassgriller kan brukes pa terrassene.

Den enkelte seksjonseier er selv ansvarlig for & holde sluk og avlgp apne 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 veere
urimelig eller ungdvendig til skade eller ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere.
For @vrig gjelder § 7 forste 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 omrader
tilkknyttet bodene. Heller ikke er det adgang til noen form for oppbevaring av dyr.

Det er ikke tillatt & installere lamper eller andre elektriske installasjoner i boder eller
omrader tilknyttet bodene eller a oppbevare gass, luktsterke gjenstander eller brannfarlig
eller eksplosjonsfarlig vaeske i bodene.

Dgrene inn til bodarealet skal alltid veere last.

§ 11 GARASJEN

Parkering i garasjen skal kun skje pa egne oppmerkede plasser.

Garasjeplassene skal alltid holdes ryddige, og bensinsal, oljesal og lignende skal straks
fiernes. Dekk, skibokser og lignende skal ikke oppbevares lgst i garasjen. Bruk av dpen

flamme skal ikke forekomme i garasjeanlegget.

Alle brukerne av garasjen plikter a hindre at uvedkommende far tilgang til
garasjeanlegget.
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Det er ikke anledning til & 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 pa
parkeringsplasser utenfor garasjeanlegget. Eksterne handverkere kan parkere i garasjen
pa dagtid, men etter anvisning fra styret.

Lan av parkeringsplasser skal merkes med synlig lapp i vinduet.

§ 13 AVFALLSHANDTERING

Avfall skal behandles i samsvar med Oslo kommunes til enhver tid gjeldende
retningslinjer for dette.

Husholdningsavfall og papp- og papiravfall legges i de sgppelkonteinerne som er merket
for slikt avfall. Avfallet skal pakkes sa kompakt som mulig, og husholdningsavfall skal
veere innpakket i plastposer.

Kun papp og papir skal legges i konteinerne som er merket for denne typen avfall.
Tarkepapir skal kastes som matavfall eller restavfall.

Annet avfall enn husholdningsavfall, papp og papir ma den enkelte sameier levere til
kommunens miljgstasjoner, innsamlingsbeholdere eller lignende.

§ 14 GKONOMISK ANSVAR

Brudd pa husordensreglene kan medfgre gkonomisk ansvar dersom bruddet medfarer
kostnader for sameiene eller andre.

April 2018.

Vedtatt pa ordineert sameiermete 22/3-2012, endret pa sameiermate april 2016, arsmate
april 2018 og arsmete 2019. arsmgte juni 2023.
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EMERA NO1 AS

Emera Oslo Vest v/Chloé Lemvik
Lavenskiolds vei 4E, 1358 JAR
E-post: chloe.lemvik@emera.no

Deres ref.: 01250065 . Var ref.: 7042-1-054 Dato: 20.11.2025

Megleropplysninger

Boligselskap: Eierseksjonssameiet Falbesgate 18
Organisasjonsnr: 896242342

Seksjonseier: Kaur, Ranjit

Medeier: Knudsen, Jacob Singh Risgaard
Leilighetsnummer: 054

Adresse: Falbes Gate 18 D, 0170 OSLO
Seksjonsnummer: 54

Gnr. 217

Bnr. 515

Opplysninger om boligselskapet:

Forkjapsrett: Nei

Styregodkjenning: Nei

Forsikret hos: Klp Skadeforsikring AS- polisenummer 609714.

Mulighet for individuell nedbetaling pa hele eller deler av fellesgjeld: Nei

Sikringsordning: Nei

Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating,

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se ogsa selskapets husordensregler for

eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende.

o Manedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i arsrapporten.

e Pakostninger/utbedringer i boligselskapet: Se arsrapporten.

e Vigjer oppmerksom pa at innkallingen kan gjelde for et mgte som ikke er avholdt. Protokoll ma eventuelt

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av arsmeate.

Garasje: kan kjgpes i eget selskap Frydenlund Tingsrettslig Sameie Gnr 217 Bnr 516. Alle garasjeplasser er utsolgt fra
utbygger og ma kjepes privat. Enkelte seksjonseiere har kjept bruksrett til garasjeplass i Frydenlund Tingsrettslig
Sameie. Garasjefelleskostnader kommer i tillegg til felleskostnader for boligen (egen giro). Plassen falger ikke
automatisk med boligseksjonen ved salg. Jfr & 5 i garasjelagets vedtekter. Dersom kjaper skal overta denne plassen,
ma dette fremkomme tydelig i salgsmeldingen. Megler ma sgrge for at kjgper (ny seksjonseier) blir registrert som
hjemmelshaver i grunnboka (ideell 1/144 del av gnr 217 bnr 516 Oslo). Det palgper administrasjonskostnader til
forretningsfarer ved overtagelse av garasje etter gjeldende priser. Sameiets hjemmeside: http://frydenlund.herborvi.no/
og www.vibbo.no. Styret gnsker e-post og telefonnummer til kjgper(e) sammen med salgsmeldingen. Bak
husordensreglene finnes informasjonsskriv om regler for utleie.

Selskapets totale lan og vilkar:
Ingen lan registrert pa selskap.

@Gkonomiske opplysninger om leiligheten:

Totale felleskostnader pr. Manedlig intervall: 4 884,00,-

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 3 310,00
Fjernvarme 1220,00
Kabel-tv 354,00

Ved oppgjer bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tIf. 22 86 56 25 eller e-post
restanseforesporsel@obos.no for a fa oppgitt eventuelle utestadende felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets
legalpant.
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Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer):
Ligningsverdi fas pa ligningskontoret

Innberetningspliktige inntekter: 36,-
Fradragsberettigede kostnader: 71,-
Annen formue: 0,-
Gjeld: 2992,-

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Ingen lan registrert for leilighet.

Kontaktinformasjon:
Ved ytterligere spersmal angaende fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med radgiver Ali Sheikh Munir pr. e-
post: ali.sheikh.munir@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.

Annen informasjon:

Opplysninger gitt i dette brev er basert pa de opplysninger forretningsferer har pa tidspunktet for avgivelsen. Selger og
megler ma kontrollere de tall som framgar av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, seerlig tidligere
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte belgp i dette brevet og det som fremgar av andre
dokumenter selger har, sa ma dette meldes skriftlig inn til forretningsferer i god tid for salget. Det ma henvises til hvilke
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfgrer aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med
mindre det er utvist grov uaktsomhet.

Melding fra megler ved salg:

Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes sgknad til styret v/Ole Husebg Schayen, e-post:
falbesgt18@styrerommet.no

Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no.

Meldingen ma inneholde kjgpers navn, navaerende adresse, fadsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers
nye adresse. Vi ber ogsa om a fa oppgitt kjspers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Vi gjer oppmerksom pa at all informasjon som sendes pr. e-post bar krypteres og sendes pa en sikker mate.

Elektronisk kommunikasjon:

Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer pa Vibbo, der det under «min profil» vil veere en knapp for
reservasjon. Har du flere eieforhold og gnsker du a reservere deg, ma du gjgre dette pr eieforhold.

Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no

Priser og gebyrer p.t.:

Eierskiftegebyr er kr 6 570,— inkl. mva. Faktura ettersendes nar eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til
denne er mottatt, da KID nummer ma oppgis ved betaling. Vi gjgr oppmerksom pa at det kan palepe ytterligere
kostnader i forbindelse med eventuell overfgring av garasje, parkering eller lignende forhold.

Vi gjer oppmerksom pa at det blir en liten gkning/endring av priser pa vare tjenester med virkning fra 1.1.2026.
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid.

Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Eierskifterelaterte
tienester 2025

B oBOS

Pris inkludert mva. ‘

Tjenester

Megleropplysninger i Ambita Infoland:

Meglerpakke 1 med energimerke 4758 kr
Meglerpakke 1 4 038 kr
Meglerpakke 2 2 750 kr
Hastegebyr (tillegg til ordinaert gebyr) 1063 kr
Enkeltprodukter i Ambita Infoland:

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr
Arsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr
Eierskifter:

Borettslag / Sameier 6 570 kr
Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr
Pafgr/fiern medeier og overfering til slektning i BRL/sameier/boligAS 4928 kr
Forkjgpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8212 kr
Forkjgpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr
Administrasjon:

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr
Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr
Notering:

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4150 kr
Andre tjenester:

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden)

(Rettsgebyret er kr 1314, 0og 0,8 R = kr 1 051) 6000 kr + 0,8R
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Sist oppdatert 4.12.24

Eierseksjonssameiet Falbesgate 18

VEDTEKTER
for
EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18

Adresse: Falbesgate 18, 0170 Oslo

Vedtatt pa ekstraordingert sameiemate 30.11.2010.
Endret 30.11.2010, pa ordinaert sameiermgte 22.03.2012 og pa ekstraordinaert sameiermate 27.05.2014, pa ordinzert arsmote
15.04.2015, ordingert arsmate 25.04.2018 og arsmete 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 pastaende bygning.

Sameiet bestar av ett bygg med totalt 137 seksjoner. 132 av seksjonene er boligseksjoner,
og 5 er naeringsseksjoner, 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
neermere 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 neermere regulert i vedtektene for Frydenlund Tingsrettslig
Sameie. Det er tinglyst en erkleering 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 bestar av en hoveddel, som er en klart avgrenset og
sammenhengende del av bebyggelsen p& Eiendommen. Balkonger eller terrasser inngar i
bruksenhetene som tilleggsdeler. Det er for hver eierseksjon fastsatt en sameiebrgk som
uttrykker sameieandelens starrelse basert pa den enkelte bruksenhets bruksareal.
Inndelingen i hoveddeler og sameiebrgkens starrelse fremgar av seksjoneringsbegjaeringen.

De delene av Eiendommen som ikke inngar i de enkelte bruksenhetene, er fellesareal. Til
fellesarealene harer séledes hele bygningskroppen med vegger, dekker og konstruksjoner,
inngangsderer, vinduer, trapperom med heis, ganger og andre fellesrom. Stamledningsnettet
for vann og avlgp frem til avgreiningspunktene til de enkelte bruksenhetene og elekirisitet
fram til bruksenhetenes sikringsskap er fellesanlegg. Det samme er andre innretninger og
installasjoner som skal tiene sameiernes felles behov.

§ 3 Formal

Sameiets formal er & ivareta og koordinere fellesinteressene til sameierne knyttet til drift,
vedlikehold og bruk av sameiets eiendom. Formalet kan bare endres til et annet formal 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 & nytte fellesarealene til
det de er beregnet eller vanligvis brukt til, og annet som er i samsvar med tiden og
forholdene. Fellesarealene ma ikke brukes slik at andre sameiere hindres i & bruke dem.
Styret kan gi bestemmelser om hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjorelse kan
bringes inn for &rsmgtet.

Selv om den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter sameieren 3 stille
bruksenheten til disposisjon nar dette er nadvendig av hensyn til vedlikeholdsarbeider o.l.
Dette gjelder sa vel bruksenhetens hoveddel som parkeringsplass og boder.

Bruksenheten kan bare nyttes i samsvar med formalet. Naeringsseksjonene nr. 135, 136 og
137 kan kun benyttes til parkering. Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en
urimelig eller unadvendig méate veere til skade eller ulempe for andre sameiere.

§ 5 Rettslig radighet over eierseksjonene
Med unntak av de begrensninger som fglger av disse vedtektene og av eierseksjonsloven,

har seksjonseierne full rettslig radighet 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 dagn i aret. Korttidsutleie er
utleie i inntil 30 degn sammenhengende.

Alt salg, bortleie og utlan av seksjoner skal meldes skriftlig til sameiets forretningsferer med
opplysning om hvem som er ny eier, leietaker eller beboer. Det samme gjelder for bortleie og
utlan av boder.

Sameierne har ikke forkjgps- eller innlgsningsrett.
Opplgsning av Sameiet krever tilslutning fra samtlige sameiere.

§ 6 Boder
Bodene pa eiendommen gnr. 217 bnr. 515 er del av fellesarealet i sameiet.

Sameiet har i tillegg enerett til bruk av en andel av bodene pa eiendommen gnr. 217 bnr. 516
og 8 boder i Sameiet Dalsbergstien 22 pa gnr. 217 bnr. 514. Dette fglger av en tinglyst
erkleering og er ogsa regulert i vedtektene for Sameiet Dalsbergstien 22. Fordelingen av
boder fremgér av vedlegg 1.

§ 7 Arsmotet
Den gverste myndighet i sameiet utaves av arsmotet.

Alle sameiere har rett til & delta pa arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett. En
sameiers ektefelle, samboer eller annet husstandsmedlem har mgte- og talerett. En sameier
kan mate ved fullmektig og har ogsa rett til & ta med en radgiver til arsmotet. Radgivere har
talerett dersom arsmgtet gir tillatelse til dette med alminnelig flertall. Styremedlemmene og
sameiets forretningsfarer og revisor har rett til & delta i arsmatet med forslags- og talerett.
Styrelederen og forretningsfareren har plikt til & veere til stede.

Ordineert &rsmgte skal avholdes hvert &r innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for innlevering av saker som gnskes
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behandlet. Arsmatet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og hayst 20 dagers varsel.
Innkallingen skal angi tid og sted for mgtet og de sakene som skal behandles. Dersom et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst 2/3 flertall skal behandles, ma
hovedinnholdet i forslaget veere angitt i innkallingen. Bortsett fra sakene nevnt i fierde ledd,
kan arsmatet bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen p& denne maten.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmgatet behandle:

a) styrets arsberetning

b) styrets regnskap

c) valg av styre

d) budsjett for kommende ar

Arsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke far ordinzert arsmote
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten vaere
tilgjengelige under arsmgtet.

§ 8 Ekstraordinaert arsmote

Ekstraordinaert arsmgate skal holdes nar styret finner det nadvendig, eller nar minst to
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, fremsetter et skriftlig krav om
det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til et
ekstraordineert arsmate med minst tre og hayst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje pa
samme mate som for et ordinaert arsmote etter § 7.

§ 9 Arsmotets vedtak

Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrgken. Hver sameier har stemmerett etter
sin sameiebrok, jf. § 2 femte ledd.

Med mindre noe annet falger av eierseksjonsloven eller disse vedtektene, gjelder det som
flertallet av stemmene er avgitt for, som arsmatets beslutning. Blanke stemmer anses som
ikke avgitt. Er stemmetallet likt, avgjores saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer pa arsmgtet for vedtak om:

a) endring av vedtektene

b) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold

¢) omgjaring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter

d) salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilharer eller
skal tilhgre sameierne i fellesskap

e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig forvaltning

f) samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til et annet
formal

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 gar ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold, nar tiltaket farer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
sameierne pa mer enn fem prosent av de arlige fellesutgiftene

Falgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder:

a) plikt for eierne av bestemte seksjoner til & holde deler av fellesarealet ved like
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b) innfgring av vedtekisbestemmelser som begrenser den rettslige radigheten over
seksjonen

c) innfaring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn
bestemti § 15

Ingen kan selv, ved fullmektig eller som fullmektig, delta i avstemning om avtale med seg
selv eller neerstdende eller om sitt eget eller neerstdendes ansvar.

§ 10 Stiyret

Sameiet skal ha et styre pa 5 til 8 medlemmer og inntil 3 varamedlemmer som velges av
arsmgtet.

Styremedlemmene tjenestegjer i to ar, med mindre en kortere eller lengre tjenestetid blir
bestemt av det arsmatet som foretar valget. Styret skal ha en styreleder som velges seerskilt
av arsmgtet.

Ved valgene velges de kandidatene som oppnar flest stemmer, selv om den enkelte ikke
oppnar vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styremedlemmene og varamedlemmene
behgver ikke & vaere sameiere eller tilhgre noen sameiers husstand.

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak pa arsmetet. Styret kan
ansette eller innga avtale med forretningsfarer og andre funksjonzerer, gi instruks for dem,
fastsette lann eller godtgjerelse for dem, fare 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 arsmatet, og
sette i gang alle tiltak som ikke krever samtykke fra arsmatet. Avgjarelser som kan tas av et
vanlig flertall i &rsmotet, kan ogsa tas av styret om ikke annet falger av loven, vedtektene
eller vedtak fra arsmotet.

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

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller neerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
seerinteresse i.

Styret skal fgre protokoll fra matene sine. Protokollen skal underskrives av de
styremedlemmene som var til stede p4 meatet.

§ 11 Styrets adgang til a 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 gjennomfaringen av vedtak truffet av arsmatet eller styret og plikter
som angar fellesareal og fast eiendom for gvrig.

| saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgreren representere
sameierne pa samme mate som styret.
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§ 12 Ordensregler m.m.

Arsmotet 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 forretningsfarer til nye eiere og
leietakere i sameiet. | pakken skal det ogsa medfalge et postkasseskilt. Kostnadene ved
dette skal dekkes av den aktuelle seksjonseieren.

Dersom eieren eller leietakeren ikke benytter det tilsendte postkasseskiltet, kan styret gjore
oppmerksom pa dette ved et skriv i postkassen. Om forholdet ikke er rettet opp innen 4 uker
etter at dette skrivet er levert, kan styret be forretningsfgreren sende ut en ny
informasjonspakke. Tilhgrende 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 oppstéar skade eller ulempe for
de andre sameierne. Dette omfatter ogsa vedlikeholdsansvar for vann- og avlgpsledninger
fra forgreningspunktet pa stamledningsnettet inn til bruksenheten og for sikringsskapet og
elektriske ledninger og opplegg i bruksenheten.

Parkeringsplasser og boder driftes og vedlikeholdes i fellesskap etter en szerskilt avtale som
sameiet har inngatt med Sameiet Dalsbergstien 22 og Frydenlund Tingsrettslig Sameie. Drift
og vedlikehold som utelukkende knytter seg til parkeringsplasser og boder, fordeles pa den
enkelte sameier ut fra hvor mange parkeringsplasser eller boder vedkommende sameier har
bruksrett til.

Dersom en sameier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan styret palegge sameieren a utfare
vedlikeholdet. Dersom palegget ikke etterkommes, kan styret beslutte at
vedlikeholdsarbeidet skal utfgres 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 pa det ordinzere arsmatet for
godkjennelse.

Arsmgtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til et fond til framtidig vedlikehold. Med to
tredjedels flertall kan arsmgtet vedta avsetning til et pakostningsfond til bruk for bestemte
tiltak for standardhevning.

Styret kan gjennomfare palegg gitt av offentlige myndigheter vedrarende eiendommen.

Det kan monteres utstyr for videoovervakning pa fellesarealene, inkludert garasjeomradene,
for & forebygge innbrudd, haerverk og lignende forhold, sikre spor og foreta identifikasjon av

uvedkommende. Styret plikter & sgrge for ngdvendig konsesjon for slik overvakning og ellers
a 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 pa sameierne etter sameierbrgken, med mindre szerlige
grunner taler for & fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter
forbruk. Som felleskostnader anses blant annet:

a) eiendomsforsikring, jf. § 18

b) kostnader ved forretningsfarsel 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) strom i fellesarealer og felles kommunale avgifter

f) utgifter knyttet til sameiets andel i Frydenlund Tingsrettslig Sameie.

Kostnader til kabel-TV og bredband fordeles med lik del p& hver seksjon. Avtaler med
leverander om utvidete leveranser dekkes av den enkelte seksjonseier.

Dersom en eier eller bruker av en seksjon driver virksomhet eller iverksetter tiltak som
pafarer sameiet saerlig haye kostnader, kan vedkommende eier eller bruker palegges a
dekke en starre andel av kostnadene enn det som ellers fglger av denne paragrafen. Slik
dekning kan palegges av arsmgtet med 2/3 flertall.

Kostnader som utelukkende knytter seg til drift og vedlikehold av garasjeanlegget og boder,
fordeles pa 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 naeringsseksjonene som
ikke anvendes til parkeringsplasser, skal kun fordeles pa disse seksjonene og ikke pa de
naeringsseksjonene som anvendes til parkeringsplasser.

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

§ 16 Betaling av felleskostnader

Styret skal pase at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet, slik at det unngéas at kreditorer
gjor krav gjeldende mot den enkelte sameier for sameiets forpliktelser.

Den enkelte sameier skal hver maned innbetale et & konto belgp til dekning av sin andel av
de arlige felleskostnadene. Belgpets starrelse fastsettes av arsmgatet eller styret, slik at de
samlede & konto belgp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas & ville
palepe i lopet av et &r. Eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved
fastsettelse av a konto belap 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 pa 1 G for fremtidige utgifter til
fellesskapet. For garasjeplasser svares en pantobligasjon pa 1/10 G.

§ 17 Ansvar utad
Den enkelte sameier hefter for sameiernes felles ansvar og forpliktelser ut fra sin
sameierbrok.

§ 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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Pakostninger pa den enkelte bruksenhet som ikke omfattes av sameiets felles forsikring, ma
den enkelte sameier selv forsikre pa betryggende mate. Innboforsikring ma tegnes av den
enkelte sameier.

§ 19 Mislighold og fravikelse

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

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

§ 1 ST@Y

Det skal veere ro i sameiet mellom kl. 23.00 og kl. 08.00. Naboene skal varsles i
forbindelse med starre fester og lignende. Ved starre oppussingsarbeider skal det
henges opp varsel i den aktuelle oppgangen og de naermeste oppgangene.

Stayende arbeid, som vedvarende bruk av drill, elektrisk sag eller lignende, skal ikke
utfgres etter kl. 21.00 og pa sgndager og andre offisielle helligdager ikke far kl. 10.00.

Styret kan etter foresparsel gi samtykke til unntak fra andre ledd dersom behov for rask
utbedring av skader, sgkerens arbeidssituasjon eller annen saklig grunn tilsier det.

§ 2 INNENDQRS FELLESAREALER

Bruken av de innendgars fellesarealene skal ikke vaere urimelig eller ungdvendig til skade
eller ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere. Det er ikke tillatt & rgyke i noen av
de innendgrs fellesarealene, og arealene skal ikke brukes til lek. Avfall kan kun
plasseres i konteinerne som er avsatt til dette.

Hovedinngangsdgrene skal aldri forlates ulast. Dersom den automatiske darlukkeren
ikke fungerer, skal dgren trekkes i Ias. Nedutganger og vinduer pa fellesarealene skal
holdes lukket.

Det skal ikke plasseres gjenstander i trappeoppgangene, korridorene, garasjen,
bodomradene utenfor de enkelte bodene, pa taket av bodene eller pa de innendars
fellesarealene ellers, med unntak for sykkelbodene og andre steder det er avsatt plass til
lagring av gjenstander. Forbudet gjelder ikke vanlige dgrmatter, tgrkefiller og lignende.

Eventuell utsmykking pa etasjeplata skjer pa eget ansvar og krever samtykke fra styret
og beboerne i etasjen.

Alle postkasser og leilighetsdgrer skal merkes med tydelige navneskilt. Papirlapper,
pappbiter og liknende kan ikke brukes.

Den som oppdager skader, utbrente lyspeerer og lignende pa 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 & gjere rent etter seg ved tilsmussing av innvendige
fellesarealer.

§ 3 UTENDYRS FELLESAREALER
Bruken av de utendgrs fellesarealene skal ikke vaere urimelig eller ungdvendig til skade
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eller ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere. Det er ikke tillatt & plassere avfall
noe sted pa de utendars fellesarealene, med mindre det er avsatt seerskilt plass til dette.

Gregntomradene skal ikke benyttes som snarveier.

Parkering er ikke tillatt pa eiendommens adkomstveier. Sykler skal kun parkeres i
sykkelstativene.

Kjaring, parkering og hensetting av motorkjgretgyer pa utendgrs fellesarealer er kun
tillatt i korte perioder i forbindelse med transport av gjenstander eller utfaring av
handverkertjenester, eller etter samtykke fra styret. Langvarig kjgring, parkering eller
hensetting krever samtykke fra styret.

§ 4 BRUK AV DE ENKELTE SEKSJONENE

Bruken av de enkelte seksjonene skal ikke vaere urimelig eller ungdvendig til skade eller
ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere.

Alle rom ma til enhver tid holdes sapass oppvarmet at vann ikke fryser.
Oppvaskmaskiner skal ha ngdvendig lekkasjesikring i henhold til gjeldende regelverk.

Ventilasjonsanlegget av merket Flexit ma ikke forstyrres ved at utsugingsventilene tettes
igjen, at kjgkkenventilator kobles direkte til ventiler eller kanaler, eller pa noen annen
mate. Kjokkenventilatoren ma alltid ga minimum pa laveste hastighet, utenom nar det
utferes arbeid eller rengjaring pa ventilatoren.

Brannvarsler tilknyttet felles brannvarslingsanlegg skal ikke fiernes eller pa annen mate
kobles ut.

Det er ikke tillatt a riste eller banke kleer, tepper og annet tay ut av vinduer eller fra
balkong.

§ 5 DYREHOLD
Dyrehold skal godkjennes av styret. Samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn.

Dyrehold skal ikke veaere urimelig eller ungdvendig til skade eller ulempe for andre
sameiere eller gvrige beboere. Hunder skal alltid holdes i band pa fellesomradene, og
ekskrementer skal fiernes med pose som kastes i sgppelkasser. Fugler skal ikke mates
pa terrasser og fellesomrader.

§ 6 FASADE
Det kan ikke gjeres endringer pa fasadene uten samtykke fra styret.
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§ 7 EGNE TERRASSER

Bruken av egne terrasser skal ikke veere urimelig eller ungdvendig til skade eller ulempe
for andre sameiere eller gvrige beboere. Innretninger, mabler og annet pa terrassen ma
veere tilstrekkelig sikret. Skrot, tomme pappesker og lignende skal ikke oppbevares pa
terrassene.

Bare elektriske griller og gassgriller kan brukes pa terrassene.

Den enkelte seksjonseier er selv ansvarlig for & holde sluk og avlgp apne 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 veere
urimelig eller ungdvendig til skade eller ulempe for andre sameiere eller gvrige beboere.
For @vrig gjelder § 7 forste 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 omrader
tilkknyttet bodene. Heller ikke er det adgang til noen form for oppbevaring av dyr.

Det er ikke tillatt & installere lamper eller andre elektriske installasjoner i boder eller
omrader tilknyttet bodene eller a oppbevare gass, luktsterke gjenstander eller brannfarlig
eller eksplosjonsfarlig vaeske i bodene.

Dgrene inn til bodarealet skal alltid veere last.

§ 11 GARASJEN

Parkering i garasjen skal kun skje pa egne oppmerkede plasser.

Garasjeplassene skal alltid holdes ryddige, og bensinsal, oljesal og lignende skal straks
fiernes. Dekk, skibokser og lignende skal ikke oppbevares lgst i garasjen. Bruk av dpen

flamme skal ikke forekomme i garasjeanlegget.

Alle brukerne av garasjen plikter a hindre at uvedkommende far tilgang til
garasjeanlegget.
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Det er ikke anledning til & 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 pa
parkeringsplasser utenfor garasjeanlegget. Eksterne handverkere kan parkere i garasjen
pa dagtid, men etter anvisning fra styret.

Lan av parkeringsplasser skal merkes med synlig lapp i vinduet.

§ 13 AVFALLSHANDTERING

Avfall skal behandles i samsvar med Oslo kommunes til enhver tid gjeldende
retningslinjer for dette.

Husholdningsavfall og papp- og papiravfall legges i de sgppelkonteinerne som er merket
for slikt avfall. Avfallet skal pakkes sa kompakt som mulig, og husholdningsavfall skal
veere innpakket i plastposer.

Kun papp og papir skal legges i konteinerne som er merket for denne typen avfall.
Tarkepapir skal kastes som matavfall eller restavfall.

Annet avfall enn husholdningsavfall, papp og papir ma den enkelte sameier levere til
kommunens miljgstasjoner, innsamlingsbeholdere eller lignende.

§ 14 GKONOMISK ANSVAR

Brudd pa husordensreglene kan medfgre gkonomisk ansvar dersom bruddet medfarer
kostnader for sameiene eller andre.

April 2018.

Vedtatt pa ordineert sameiermete 22/3-2012, endret pa sameiermate april 2016, arsmate
april 2018 og arsmete 2019. arsmgte juni 2023.
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i oBOS

Eiendomsforvaltning

Arsmote 2025

Innkalling

S.nr. 7042
EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18
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Velkommen til arsmgte i EEERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles pa arsmegtet. Styret haper du leser gjennom heftet og
viser din interesse ved & delta pa arsmetet.

Dato for arsmetet:

11. juni 2025 kl. 19:00, Stensbergsgt. 17, Holbergs Terrasse Kurs- og Konferansesenter.

Hvem kan stemme pa arsmetet?

Alle eiere har rett til & delta i mate med forslags-, tale- og stemmerett.

» Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har ogsa rett til & vaere til stede og til & uttale seg.
* En stemme avgis pr. eierandel.

» Eieren kan ta med seg en radgiver til mgte. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmetet tillater det.

» Eieren kan mate ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av mgteleder

2. Valg av en til & fere protokoll og minst en eier som protokollvitne
3. Godkjenning av mgteinnkallingen

4. Arsrapport og arsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i EEERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18

2av19
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Sak 1

b) Styret foreslar overfering av arets resultat til egenkapital.
Valg av mgteleder

. Forslag til vedtak
Krav til flertall:

Alminnelig (50%) Arsrapport og arsregnskap godkjennes. [Arets resultat overfores til egenkapital]

Vedlegg

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det fares protokoll. Hvis . . .
1. Styrets arbeid og sameiets drift 2024-2025 - F 18.pdf

ikke arsmgtet velger en moteleder eller den foreslatte mgtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er mateleder. 2. kommentarer til regnskapet 7042.pdf

3. EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18.pdf

Forslag til vedtak 4. 7042 Eiers.Sameiet Falbes Gate 18.pdf
Ali Sheikh Munir er valgt.

Sak 5
Fastsettelse av honorarer

Sak 2
Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall:

Krav til flertall: Alminnelig (50%)
Alminnelig (50%)

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr 400 000
Valg av to eiere til & signere protokollen.

Forslag til vedtak

Forslag til vedtak
g Styrets godtgjorelse settes til 400 000

Som protokollfgrer ble Ali Sheikh Munir foreslatt. Som protokollvitner ble (navn) foreslatt.

Sak 6

Sak 3 Valg av tillitsvalgte

Godkjenning av mgteinnkallingen

Roller og kandidater
Krav til flertall:

Alminnelig (50%)
Valg av 2 styremedlem Velges for 2 ar

Kandidater velges i matet
Det ble foreslatt & godkjenne den maten arsmgtet er innkalt pa.

Valg av 1 varamedlem Velges for 1 ar

Forslag til vedtak
orslag til ve Kandidater velges i matet

Mgteinnkallingen godkjennes

Sak 4
Arsrapport og arsregnskap

Krav til flertall:
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av arsrapport og arsregnskap




Sameiets drift og styrets arbeid 2024 - 2025 — Falbes gate 18

Styremgter og liknende

Styret har hatt fire vanlige styremgter det siste aret. Disse har blitt avholdt med de fleste
medlemmene fysisk til stede sammen. Praktiske avklaringer, befaringer og andre saker som ikke
krever formelle styrevedtak, har ogsa dette aret Igpende blitt handtert gjennom korrespondanse pa
e-post, telefon og liknende, ved at noen av styremedlemmene har mgttes og tatt hand om saken,
eller av enkeltmedlemmer av styret alene. Styret har gijennom hele aret hatt Igpende kontakt, og det
har gjennom dette blitt avklart hvem som handterer de ulike sakene. Dette har stort sett fungert bra.

En rekke saker har ogsa dette aret blitt handtert gjennom Frydenlund tingsrettslige sameie og styret
der, noe som til dels reduserer behovet for ordinzere styremgter i Falbes gate 18. Blant annet ligger
en rekke fellesfunksjoner for sameiene Falbes gate 18 og Dalsbergstien 22 og spgrsmal knyttet til
ladestasjoner for el-biler og garasjeanlegget ellers til styret i Frydenlund.

Samarbeidet med Dalsbergstien 22
Saker som bergrer begge sameiene, har i hovedsak blitt handtert gjennom Frydenlund tingsrettslige
sameie. | sistnevnte tilfeller blir styrene i begge boligsameiene orientert.

Det har ikke blitt avholdt felles styremgter med Dalsbergstien 22, men i forbindelse med
handteringen av legionellabakterier i vannet mgttes de fleste fra begge styrene til et felles mgte.
Ogsa i noen andre tilfeller har saker blitt diskutert med medlemmer fra styret | Dalsbergstien 22.
Dette gjelder typisk sakstyper som ogsa kan komme opp i Falbes gate 18.

Vann og varme

I november 2024 ble det avdekket for hgye verdier av legionellabakterier i vannet i sameiene. Dette
fgrte til innkjgp av medisinske dusjhoder som sgrger for filtrering av vannet i forbindelse med
dusjing. Det var ikke farlig a drikke vannet eller bruke det pa andre mater enn dusjing og bading.
Noen av disse dusjhodene gikk tette etter kort tids bruk og ble erstattet. Bakteriene virket a ha
kommet fra Oslo kommunes vannsystem, og det er ikke noe som tilsier at bakterieinntrengningen
hadde noen sammenheng med sameienes vannsystemer. OsloMet opplevde noe lignende like fgr.

Sameiene anskaffet etter hvert et filtersystem som skal hindre ny inntrengning av bakterier, og
dermed ogsa tilsvarende hendelser i framtiden. | februar 2025 var bakterieverdiene nede pa
forsvarlig niva, og alle andre tiltak kunne avsluttes. Det er ikke meldt om at noen ble syke som fglge
av denne saken.

Kostnadene knyttet til saken ble store og fgrte til behov for en ekstra innkreving av kapital i
sameiene. Samlede kostnader for begge sameiene var ca. 1,4 millioner. Innkrevingene dekket ca.
900 000 av dette. Det er lite reserver igjen i Falbes gate 18 pa grunn av dette. Utgiftene var knyttet til
kjop av nytt filter til fellesanlegget, innkjgp av dusjhoder og testing av vann.

Styret har ellers ikke registrert stgrre problemer med a fa nok varme i seksjonene det siste aret. De
tilfellene som har oppstatt, har vaert enkeltstaende og blitt handtert.

Noen f3 tilfeller av darlig trykk pa vannet og liknende har blitt handtert fortlgpende.
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Vannskader og oppussing, utbedring og oppgradering
| &r har det ogsa vaert noen tilfeller av fukt- og vannskader disse har blitt Ispende handtert.
Taklekkasjer i A-, D- og E oppgangene har blitt utbedret av Takpartneren Knudsen AS.

Garasjeporten

| august 2024 rullet en bil inn i veggen ved siden av garasjeporten. Dette fgrte til skader og
forskyvninger pa veggen, og en periode ville garasjeporten ikke lukke seg fordi sensorene som skal
sgrge for at porten ikke lukker seg dersom det er hindringer i veien, stod i feil stilling. Dette ble
utbedret, og kostnadene ble dekket av bilens forsikringsselskap etter at sameiets selskap KLP hadde
lagt ut fgrst. Bilen tilhgrte ingen med garasjeplass i eller annen tilknytning til sameiet.

Pa vinteren 2025 ble det problemer med motoren til garasjeporten, noe som fgrte til at porten
enkelte ganger ikke lukket seg. Problemet ble utbedret i pdvente av ny motor, noe som skulle leveres
uten kostnader for sameiet.

| begynnelsen av april 2025 ble imidlertid porten revet |gs og fullstendig gdelagt etter at en bil med
tilhenger hadde stoppet midt i portapningen, for sa a kjgre videre akkurat da porten gikk ned over
hengerfestet. Pa grunn av plasseringen midt i portapningen fanget ikke sensorene opp bilen eller
tilhengeren, og porten ble revet lgs fgr den rakk a ga opp igjen. Ny port er bestilt, men det er
ventetid pa leveringen av denne. Kostnadene vil ogsa for dette blir dekket av den aktuelle bilens
forsikringsselskap uten kostnader for sameiet.

Andre skader, utbedring og oppgradering

OBOS Prosjekt AS utarbeidet i 2021 og 2022 pa oppdrag fra styret i Frydenlund tingsrettslige sameie
utarbeidet en tilstandsvurdering med et forslag til en vedlikeholdsplan. Styret har arbeidet videre
med a prioritere oppgavene i denne, men arbeid med Legionella og lekkasjer har utsatt dette
arbeidet noe.

Heisene

Det har ogsa det siste aret veert noen tilfeller der heiser stopper eller pad andre mater ikke fungerer.
Disse tilfellene skyldes ulike forhold, blant annet at dgrene kommer ut av stilling. Enkelte heiser
virker mer utsatt for dette enn andre.

| G-oppgangen har vi hatt utfordringer med haerverk, der heisdgren har blitt sparket inn ved et par
anledninger. Det var ikke mulig a finne ut hvem som hadde gjort det, men det er noen maneder
siden sist det skjedde.

Sameiet har siden januar 2017 hatt avtale med Norsk Heiskontroll om periodisk sikkerhetskontroll av
heisene. Det er ikke behov for utskifting eller totalrehabilitering av heisene enna. Faste kontroller
utfgres ogsa iht. serviceavtale med TK Elevator Norge.

| 2025 har alarmene pa samtlige heiser blitt oppgradert. Ved flere tilfeller fikk Securitas ikke kontakt
med alarmsystemene i heisene, sa det var kritisk a fa Igst saken. Personer som sto fast, ville ellers
kunne risikert a ikke fa tilkalt hjelp.

Hvem som bor i sameiet m.m.
Det er fortsatt et giennomgaende problem i sameiet at styret og forretningsfgreren OBOS ikke far
vite at seksjoner leies ut, og hvem som bor i seksjoner som ikke brukes av eieren selv, eller hvor det
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eventuelt ogsa bor flere enn eieren. Ogsa det siste aret har styret ved noen anledninger mattet
kontakte eiere, utleiemeglere og andre forvaltere for a fa klarlagt hvem som bor eller har veert til
stede i seksjoner. | noen tilfeller er det heller ikke meldt inn riktig eller oppdatert informasjon om
hvem som forvalter en seksjon. Navnene pa postkassen har ikke alltid veert riktige, men dette har
bedret seg mye etter at det ble installert nye postkasser.

Styret minner for gvrig om at det fglger tydelig av vedtektene § 5 andre ledd at alt av salg, bortleie og
utlan av seksjoner skal meldes skriftlig til forretningsfgreren, med informasjon om hvem som er ny
eier, leietaker eller beboer. Det samme gjelder ved bortleie eller utlan av boder.

Informasjon til beboere
Nyheter og varsler publiseres pa nettlgsningen Vibbo, og det er lagt inn mye praktisk informasjon om
sameiet der.

Viktige nyheter henges ogsa opp pa korktavlene, pa utgangsdgrene eller andre steder i oppgangen
og i heisene.

Vaktmestertjenesten og vektertjenesten

Falbes gate 18 har, sammen med Dalsbergstien 22 og Frydenlund tingsrettslige sameie, avtale med
Coor eiendomsdrift AS om levering av vaktmestertjenester. Tjenesten fungerer i all hovedsak bra, og
styret har et svaert godt samarbeid med navaerende vaktmester.

Pa tilsvarende mate foreligger det en felles avtale med Securitas om levering av vektertjenester.
Tjenesten fungerer stort sett bra, men det har vaert en del misngye med lang utrykningstid. Styret i
Frydenlund tingsrettslige sameie har ikke funnet bedre alternativer, og avtalen med Securitas har
derfor blitt fornyet.

Sgppelhandtering og -problemer

Ogsa det siste aret har relativt mye sgppel og andre gjenstander blitt etterlatt i oppgangene,
garasjen, bodomradene og andre fellesomrader. Dette dreier seg fremdeles om alt fra bygningsavfall,
mgbler, hvite- og brunevarer, maling og liknende til vanlig smasgppel. Rommet ved siden av
garasjen, som brukes i forbindelse med sgppelhentingen, blir stadig fullstendig fylt opp med sgppel
og andre gjenstander, og det ma gjennomfgres egne bortkjgringer.

Styret minner om at det er forbudt a etterlate noen form for sgppel eller andre gjenstander pa
fellesomradene utenom sgppelbeholderne, og at kostnader forbundet med dette kan bli belastet
den ansvarlige. Dersom noen har behov for kortvarig lagring av gjenstander, for eksempel i
forbindelse med oppussing eller visning, sa kontakt styret om saken.

Feilkasting av sgppel og forsgpling av spppelrommene er ogsa fremdeles et problem.
Sgppelrommene fylles av og til opp med papp, spppelposer og annet avfall kastes i beholderne for
papp og papir eller pa gulvet, og sgppelrommene fylles ogsad opp med gjenstander som ikke kan
kastes i husholdningsavfallet.

Styret minner pa nytt om at dersom beholderne i sgppelrommet som ligger til ens egen oppgang, er
fulle, er det bare a bruke et annet sgppelrom. Si fra til styret dersom det er vanskelig a finne plass til
spppelet, og ikke plasser sgppelposer pa gulvet. Pappesker skal brettes sammen eller rives eller

skjeeres opp f@r de kastes, og det skal ikke kastes plastposer i beholdere for papp og papir. Glass- og
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metallemballasje skal kastes i kommunens konteinere for dette, mens vanlige tomflasker og -bokser
skal pantes. Spesialavfall, elektrisk og elektronisk avfall og stgrre gjenstander og annet avfall som
ikke gar i vanlige sgppelposer, skal ikke kastes i husholdningsavfallet. For slikt sgppel finnes egne
ordninger.

Det har ved noen fa anledninger vaert problemer med sgppelhentingen, slik at sgppelet ikke har blitt
hentet eller hentet for sent, men dette er unntakstilfeller. Tjenesten fungerer ellers bra.

Det ble leid inn konteinere for kasting av privat sgppel to ganger ogsa det siste aret. Tilbudet har blitt
godt benyttet, og det vil bli gjentatt det kommende aret.

Brannvarslingssystemet
Styret er ikke kjent med reelle branntillgp det siste aret.

Det ble utlgst en brannalarm i garasjen 24. april 2025.

Den arlige testingen av brannvarslingsanlegget ble utfgrt i mai 2025 av Schneider Electric. Det er
ingen tegn til varige feil pa anlegget. Det er en del feilmeldinger i systemet, og de fglges opp med de
enkelte seksjonene.

Styret ber alle veere ekstra varsomme med handteringen av brannfarlig avfall.

Vasketjenester

Leverandgren Rene Trapper AS har statt for vaskingen fra 1. juni 2016. Vaskeordningen har i all
hovedsak fungert bra. Det har ikke kommet klager fra noen i Falbes gate 18 pa manglende eller darlig
vasking det siste aret.

Ugnskede hendelser — innbrudd og annet

Det har kun vaert noen fa registrerte tilfeller av kriminell aktivitet det siste aret. Styret har fatt noen
meldinger om at gjenstander har forsvunnet fra oppgangene, og at sykler er forsvunnet fra
sykkelstativet. Det er ikke noe som tilsier noen sammenheng mellom noen av disse tilfellene.

Beboere i flere oppganger har vaert plaget av hasjrgyking. Styret minner om at bruk av narkotika
fremdeles er i strid med norsk lov, og at slik rgyking ogsa kan komme i strid med reglene i
eierseksjonsloven og husordensreglene om at bruken av egen seksjon ikke skal vaere urimelig eller
ungdvendig til skade eller ulempe for andre.

Festbrak og liknende

Det har vaert noen tilfeller av festbrak og liknende ogsa det siste aret. Dette har i all hovedsak
handlet om enkeltstaende tilfeller, og det har stort sett roet seg etter henvendelse fra bergrte
beboere eller fra Securitas. Styret har ogsa fatt vite om tilfeller av festbrak som ikke har blitt meldt
inn. Det har ikke veert ngdvendig a kreve leieforhold avsluttet eller liknende som fglge av slikt brak.

Feilparkering

Det har vaert noen tilfeller av feilparkering, bade i indre gard og i garasjen, ogsa det siste aret. Dette
har stort sett Igst seg ved a legge lapp pa bilen med varsel om borttauing om det skjer igjen, eller ved
a kontakte bileieren.
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Styret minner om at parkering av biler og liknende i indre gard eller i garasjen utenfor egen
parkeringsplass bare er tillatt eller szerskilt tillatelse fra styret eller i forbindelse med transport ved
flytting, levering eller bortkjgring av stgrre gjenstander, arbeid som medfgrer levering eller fjerning
av slike gjenstander, og liknende.

Kabel-TV og bredband

Sameiet har avtale med Telia om levering av kabel-TV og bredband. Den nye avtalen fra 2022 gjgr at
den enkelte i stgrre grad kan bestemme hva man gnsker av TV og internett i grunnpakka si. De som
gnsker det, kan inngd avtale med Telia om levering av raskere bredband enn det som ligger i
grunnpakka, og andre tjenester Telia tilbyr. Avtalen Igper til 2026.

De enkelte beboerne kan ogsa innga avtale med Lynet om a fa installert fiber til sin seksjon. Alle star
fritt til & innga en slik avtale, og den enkelte betaler selv for dette.

Dugnad
Den arlige dugnaden ble i 2025 gjennomfgrt 21. mai. Ny dugnad vil bli giennomfgrt i 2026.

Vedlegg 1 9av19 Styrets arbeid og sameiets drift 2024-2025 - F 18.pdf
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Resultat
Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fert mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Disponible midler

Sameiets disponible midler (omlgpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser sameietslikviditet.
De disponible midlene bgar til enhver tid vaere positive, som en del av forutsetningene for
videre drift.

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

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordineer drift.

Budsijettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hayde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsijettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

For gvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 2 10 av 19 kommentarer til regnskapet 7042.pdf
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EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18

ORG.NR. 896 242 342, KUNDENR. 7042 BALANSE
RESULTATREGNSKAP Note 2024 2023
EIENDELER
Note Regnskap Regnskap Budsijett Budsijett ANLEGGSMIDLER
2024 2023 2024 2025 Andel egenkapital i
DRIFTSINNTEKTER: fellesanlegg 12 76 0
Innkrevde felleskostnader 2 6997890 6989558 6970000 7734780 SUM ANLEGGSMIDLER 76 0
Andre inntekter 3 1453 181 750 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 6999343 7171308 6970000 7 734780 OMLOPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 37 903 45 276
DRIFTSKOSTNADER: Forskuddsbetalte kostnader 208 279 184 950
Personalkostnader 4 -28200 28200  -28200  -28 000 Andre kortsiktige fordringer 13 -23 961 0
Styrehonorar 5 -200000 -200000 -200 000  -400 000 Driftskonto OBOS-banken 514215 1257 831
Revisjonshonorar 6  -11250  -14000 -8 000 -8 000 Sparekonto OBOS-banken 19 18
Forretningsfarerhonorar 239708  -227960  -239000  -251 000 SUM OMLOPSMIDLER 736455 1488075
Konsulenthonorar 7 -7 174 -6 673 -15 000 -15 000
Drift og vedlikehold 8 -1625897 -592585 -770000 -1390 000 SUM EIENDELER 736 531 1488 075
Forsikringer -601 507  -532521  -585000  -702 000
Kostnader sameie 12 5134663 -5212417 -4900000 -4 900 000 EGENKAPITAL OG GJELD
Andre driftskostnader 9 -6 919 -8 255 -7 000 -5100 EGENKAPITAL
SUM DRIFTSKOSTNADER 7855317 -6822611 -6752200 -7 699 100 Opptjent
egenkapital 0 487 792
DRIFTSRESULTAT 855974 348697 217800 35680 Udekket tap 14 372 656 0
SUM EGENKAPITAL -372656 487 792
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 10 4 424 4742 0 0 GJELD
Finanskostnadet 1 -8 699 1567 0 0 lF(c?:: ?;sz-kl;Iga(I:: IfEeLIIIZskostnader 91 689 81 428
u
RES. FINANSINNT.-KOSTNADER -4 474 3175 0 0 Leverandorgield 560748 533 456
- Skyldige offentlige avgifter 56 400 28 200
ARSRESULTAT -860448 351872 217 800 35 680 Palopte renter 0 1035
] Andel kortsiktig gjeld i fellesanlegg 12 0 156 165
O.verffarllnger: . Annen kortsiktig gjeld 15 400 350 200 000
Til opptjent egenkapital 0 351872 SUM KORTSIKTIG GJELD 1109187 1000 283
Fra opptjent egenkapital -487 792 0
Udekket tap 372656 0 SUM EGENKAPITAL OG GJELD 736531 1488 075
Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 12 1529535 1204442

Oslo, 20.04.2025
Styret i Eierseksjonssameiet Falbesgate 18

Ole Husebg Schayen Ole Knut Lastegaard Mai-Linn Holdt
Ingerid Eidesvik Lie Havard Andersen
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NOTE: 1 NOTE: 4

REGNSKAPSPRINSIPPER PERSONALKOSTNADER

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god Arbeidsgiveravgift -28 200

regnskapsskikk for sma foretak. SUM PERSONALKOSTNADER -28 200
Det har verken veert ansatte eller lgnnsutbetalinger i selskapet gjennom aret. Selskapet er

INNTEKTER derav ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk

Inntektene inntektsfares etter opptjeningsprinsippet. tienestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett ar. NOTE: 5
@vrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omlgpsmidler vurderes STYREHONORAR
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt belap pa Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er pa kr 200 000.
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til NOTE: 6
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes & veere forbigdende. Langsiktig gjeld REVISJONSHONORAR
balansefgres til nominelt belap pa etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og belaper seg til kr 11 250.
balansefgres og avskrives lineaert over driftsmidlenes gkonomiske levetid.
NOTE: 7
FORDRINGER KONSULENTHONORAR
Kundefordringer og andre fordringer er oppfart i balansen til palydende etter fradrag for Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -7174
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjeres pa grunnlag av individuelle vurderinger SUM KONSULENTHONORAR 7174
av de enkelte fordringene.
NOTE: 8
SKATTETREKKSKONTO DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhgrer Drift/vedlikehold bygninger -1 240 528
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. Drift/vedlikehold VVS -28 978
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -14 375
NOTE: 2 Drift/vedlikehold heisanlegg -342 016
INNKREVDE FELLESKOSTNADER SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 625 897
Felleskostnader 4 353 666
Brensel 1 834 884 NOTE: 9
Kabel-TV , 647 820 ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Felleskostnader naering 161 520 Andre fremmede tienester 2302
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 6 997 890 Andre kontorkostnader -105
Porto -100
NOTE: 3 Bank- og kortgebyr -4 411
ANDRE INNTEKTER Tap pa fordringer, -1
Opprydding kundereskontro 53 SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -6 919
Ngkler 1400
SUM ANDRE INNTEKTER 1453 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 pd leverandgrgjeld -8 899

SUM FINANSKOSTNADER -8 899

NOTE: 12

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD |
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 utgjer kr 1 529 535.
Selskapets andel etter eierbraken 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 arsresultat i Frydenlund Tingsrettslig SE er inntatt i
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".

Andelene som er innarbeidet er fra selskapet godkjente arsregnskap for fjoraret.

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 regnskapsaret, har hatt hgyere kostnader enn inntekter.

| eierseksjonssameier fores ikke verdien av bygget i balansen. Arsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, star som eier av boligene. Det medfarer at all
rehabilitering,

ogsa evt. pakostning, kostnadsferes i perioden arbeidene utfares. Eventuelle
verdigkninger

som falge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det fares 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
Vedlegg 3 15av 19 EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18.pdf
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Til &rsmgtet i Eierseksjonssameiet Falbesgate 18

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Eierseksjonssameiet Falbesgate 18 som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til
arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfart revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Véare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. 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 vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med

arsregnskapet. Qvrig informasjon omfatter informasjon i rsrapporten bortsett fra &rsregnskapet og
den tilhgrende revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert
sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt avrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i s& henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no
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Deltagelse pa arsmate 2025

j Arsmetet avholdes 11.06.25
Selskapsnummer: 7042 Selskapsnavn: EIERSEKSJONSSAMEIET FALBESGATE 18

pwc

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn pa eier(e):

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma 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 Signatur:
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet Fullmakt

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som falge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning Eier kan mote ved fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hay grad av sikkerhet, men ingen garanti

for at en revisjon utfart i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Eier gir herved fullmakt til:

Feilinformasjon kan oppsta som falge av misligheter eller utilsikiede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de

gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet. Fullmektigens navn:

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det il
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Oslo, 20. mai 2025
PricewaterhouseCoopers AS

B awad

Berit Alstad
Statsautorisert revisor

2/2
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Chloé Lemvik
FALBES GATE 18D

Dato: 02.12.2025

Deres ref: Var ref (Saksnr): dler: A isert prc
Bestillingsnr.: 86523155
888386:

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.217 BNR. 515

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

GNR. 217 BNR. 515

er, ifalge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 28.08.1997.

Arealet for eiendommen, med til- og framélinger fort i eiendomsregisteret i Oslo, er

1651 m2

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge pa vedlagte kartutsnitt.
Malestokk= 1: 500.

Eiendommen bestar av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Flan- og bygningsetaten Besgksadresse: Sentralbord 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Wahls gate 1, 0187 Oslo Eundesenteret: 23451000 Org.nr: 871 040 823 MV A

Boks 364 Sentrum Telefaks 23481001

0102 Csle www,.pbe oslo kommune no E-post: postmottak@pbe osle kemmune no

ygningsetaten 7/26 1

Avdeling for Geodata

Produsert: 02.12.2025 Malestokk 1: 500




Nabolagsprofil

Falbes gate 18D - Nabolaget Bislett - vurdert av 254 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Studenter
e Etablerere

Offentlig transport

@ Frydenlund
Linje 17,18,19

3min &
0.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Hoflige 58/100

Frydenlund
Linje 1N, 2N, FB5A, FB5B, 11N, 19N

3min %
0.2 km

Nationaltheatret
T-bane, buss, flytog, tog, trikk

12 min 4
1 km

Nationaltheatret stasjon
Totalt 10 ulike linjer

13 min 4
1 km

Nationaltheatret
Linie1,2,3,4,5

13 min %
1 km

Skoler

Boltelokka skole (1-7 kl.)
366 elever, 19 klasser

10 min &
0.8 km

Aldersfordeling

RN
N

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omréde Personer Husholdninger
B Bislett 2464 1714

[ Oslo og omegn 999185 490708
| Norge 5425412 2654586

St Sunniva skole (1-10 kl.)
508 elever, 26 klasser

13 min 4
1.1 km

|la skole (1-7 Kkl.)
550 elever, 28 klasser

14 min %
1.1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.)
412 elever, 30 klasser

6min %
0.5km

Fagerborg skole (8-10 kl.)
417 elever, 24 klasser

18 min &
1.5 km

Barnehager

Bislettbekken SiO (0-2 ar)
21 barn

Lille Bislett SiO (0-5 ar)
57 barn

Bygarden barnehage (1-5 ar)
43 barn

Akademiet videregaende skole Oslo
450 elever

4 min &
0.3 km

Heltberg Bislett

5min %

Dagligvare

Bunnpris Bislett
Sendagsapent

Coop Mega Bislett
Post i butikk, PostNord

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pd 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

Primzere transportmidler

B 1 Trikk
K 2. Géende

! 3.Buss

,., Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

ﬁ Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

® Mauritz hansens gt. ballbane
Ballspill

Lille bislett
Ballspill, sandvolleyball

SATS Bislett

EVO Oscarsgate

Boligmasse

B 97% blokk
B 3% annet

«Her er det lett & ha det goy!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

B StHanshaugen Senter

@ Vitusapotek Holbergs Plass

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

Bl 51% i barnehagealder
W 28% 6-12ar

. 10%13-15&r

W 11%16-18 ar

Familiesammensetning

Flerfamilier

Enke/Enkemann

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet p& 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




24 Soderberg | -
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste
deg bade tid og penger.

— Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
- Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender
hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har

kjopt. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater, Hva koster forsikringen?
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.
eiendomskjap. De star klare til & hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Borettslagseiendom: kr9 300

—\ orsberegatd Seksjonert eiendom/

aksjebolig:

Fé hjelpen du trenger! EnebOllg/frltld/tOmt kr 18 900
— Nar: Du kjeper forsikringen nar du kjgper en brukt

bolig. Da gjelder avhendingsloven.
— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved /\
i M 7 kontraktsmete. ]
B o ° - Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten. |:|
"l = Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.
4= '
7 ' Forsikringen er meglet frem av Séderberg & Partners og soderbergpartners.no/eiendom

er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

kr13 500

)} storbyuriivers
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ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LOS@RE OG TILBEH@R TIL EEENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller sarskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. §
3-4 og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfelger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjpper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er
en del av eiendommen og medfglger i handelen.
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Fra hvilepuls
til makspuls.

Det er Emera

[ Emera folger vi en tydelig rod trad der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjor. Hos oss kommer du til a ha hvilepuls helt frem til
budrunden og makspuls nar den er over!

En komplett meglertjeneste

Emera Eiendomsmegling tiloyr en komplett
meglertjeneste - fra verdivurdering, klargjgring
og koordinering av all markedsfgring til
overtakelse og gjennomfgring av salget.

Arlighet varer lengst

Vi tror sterkt p& dpenhet og zerlighet og gir ingen
urealistiske Igfter eller forskjgnnede beskrivelser.

En prosess du fortjener

Vart mal er at du, enten du er selger eller kjgper,
skal fgle engasjement, aerlighet og
profesjonalitet giennom hele prosessen.

Erfaring som gir resultater

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

cmera.no
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Velkommen til Emera Oslo - meglerne med den beste lokalkunnskapen

Emera Oslo

- Der lOkal k] ennSkap budrunden morsommere - fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?
moter ekspertise Snakk med oss|

og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjer boligsalget enklere og

Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF

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

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMF@RING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogséa
elektroniske meldinger som e-post og SMS nar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogséa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsd budforheyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
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 bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjgpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pa en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver 3 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, nér budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr 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/kjop av fast
eiendom.

2. Nér et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.

- A
‘l FORBRUKERRADET @ T nsmeglerforbund

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sékalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

CIERIDOM NMODCE

3/ Advokatforeningen

Budskjema EE
Chloé Lemvik Emera kontor:
chloelemvik@emera.no Emera eiendomsmegling Oslo
406 05 668 22252222
KJPPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven
Kjepet finansieres slik:
BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON: REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:
Kr.
Kr.
Kr.
Kr.
EGENKAPITAL: Kr.
TOTALT:
EGENKAPITAL BESTAR AV:

Salg av ndvaerende bolig eller annen fast eindom

Disponibelt kontant belgp (bankinnskudd)

@Dnsket overtagelsesdato:

NAVARENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 farste virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere

frist kan bli avvist.

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

NAVN: NAVN:
PERSONNR: PERSONNR:
ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED:

POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:
E-POST: E-POST:
DATO: STED: DATO: STED:
SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg gnsker boligkjgperforsikring

Hvis mitt bud blir akseptert, ansker jeg at megler forbereder en
kigpekontrakt med boligkjgperforsikring. Avtale om forsikring inngés ikke
for jeg undertegner kjgpekontrakten.

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

Rl

IDENTIFIKASJON

Legg ID her

L |




Din bolig.
Din historie

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera Trykt i Norge, sertifisert med miljigmerket
samarbeidet med de beste i Norge for & skape et prospekt som du B e s
gnsker 4 ta vare pa. Men enda viktigere, som tar miljget pa alvor. -
# (4
v,
’,II, TRYKT | NORGE
Q Los Digital investerer mye i & ha en moderne og ny maskinpark. 20410848 NO-3619

L_COOS  Dette bidrar til en vesentlig mer miljgvennlig produksjon.
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Fra «Til Sal S»
til <<SOlgt.>>

Det er Emera.
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