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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 8 490 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

226 840,‑

TOTALPRIS

8 716 840,‑

FELLESKOSTNADER

4 491,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

9 704,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

53/ 58 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEÅR

2022

ENERGIKLASSE

B

TOMTEAREAL

8526 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Silje Hoel Nygård
Eiendomsmeglerfullmektig

Silje.Nygard@emera.no
+47 992 46 653
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BESKRIVELSE

Deres nye hjem?
Velkommen til Middelthuns gate 17E!

En lekker 2‑roms med flotte tilvalg fra 2022 samt. stor solrik  
terrasse på ca. 16 m² vendt mot rolig bakgård. Moderne og rolig  
nabolag i hjertet av Majorstuen, med Frognerparken som  
nærmeste nabo og umiddelbar nærhet til dagligvare, restauranter,  
bakerier og ytterligere servicetilbud. Her kan du flytte rett inn i en  
bolig oppført i 2022 med unike tilvalg.

Høydepunkter:
‑ Sørøstvendt terrasse på ca. 16 m² med flotte solforhold
‑ Lekre og påkostede tilvalg i nybygg fra 2022
‑ I hjertet av Majorstuen med rolige og stille omgivelser
‑ Smart Home‑løsning
‑ Heis
‑ Vannbåren varme (A konto)
‑ Store vindusflater vendt mot rolig bakgård
‑ 3 takterrasser med bl.a. flott utsikt, solforhold hele dagen,  
treningspark og utekjøkken
‑ Nybyggaranti 2027

Velkommen til visning!
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OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 8 490 000

Omkostning kjøper
8 490 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
212 250 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
213 340 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
226 840 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
8 703 340 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
8 716 840 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Estimert totalpris ink. omk
Kr 8 716 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 491,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
blant annet:
‑ A konto vann/ avløp
‑ Fjernvarme oppvarming og Vv (A konto)
‑ Internett og TV/ bredbånd
‑ Boligventilasjon
‑ Drift og vedlikehold av bygg

På grunn av prisstigning og renteøkning er det  
påregnelig at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av  
denne salgsoppgaven.

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Kr 183,‑ (2025)

I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Selger har  
opplyst om beløpet for eiendomsskatt 2025.

Fellesgjeld
Forretningsfører opplyser om at det ikke er noen lån  
registrert for leiligheten.

Kjøperen må være inneforstått med at fellesgjelden i  
sameiet og fellesutgiftene kan variere over tid, også at  
den kan øke som følge av beslutninger i sameiets styre  
eller generalforsamlinger.

Styret i sameiet bestemmer om og når felleskostnadene  
skal justeres.

Sikringsordning
Det forekommer ikke sikringsordning i sameiet. Per  
02.03.2026 er det ingen registrerte lån på leiligheten.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: TV/ bredbånd er inkludert i  
felleskostnadene. Bredbåndsavtalen leveres av Telia.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 9 704 pr. 31.12.2025
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Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 788 487 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 7 153 949 (2024)

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

Beliggenhet
Boligen har en svært sentral og ettertraktet beliggenhet i  
hjertet av Majorstuen. Middelthunet består av et  
moderne boligkvartal med innbydende fasade samt.  
frodige omgivelser i i bakgård. Frognerparken, SATS  
treningssenter, apotek, vinmonopol, flere  
dagligvaremuligheter og øvrige servicetilbud er kun et  
par min gange fra leiligheten. Her bor du i et levende  
nabolag på Majorstuen, samtidig som selve boligen  
vender tilbaketrukket mot gårdsplassen. Her kan du nyte  
et rolig bomiljø med grønne parkområder, og kort nærhet  
til et mer levende bymiljø.

Det aller meste av daglige behov er innen kort  
rekkevidde. Tilgang til Jacobs, SATS, apotek samt diverse  
øvrige servicetilbud direkte fra garasjeanlegg. En rask  
gåtur fra boligen finner du Meny, Rema 1000, Coop Extra  
og søndagsåpen Joker. Ved ønske om ytterligere  
shopping og byliv, har du en av Oslos mest populære  
handlegater, Bogstadveien, en spasertur unna. Her har  
du et stort utvalg av restauranter, butikker, kaféer og  
nisjebutikker. Valkyrien senter er også like ved, som byr  
på unike matkonsepter, vinmonopol og kaffebrenneri  
over tre plan.

Med Frognerparken som nærmeste nabo, og ytterligere  
aktivitetsmuligheter i Vigelandsparken, Frogner stadion  
og Frognerbadet, har du tilgang til både turstier og store  
rekreasjonsområder året rundt. Området ved  
Frognerparken byr på flotte aktivitetsmuligheter sommer  
som vinter, det være seg tennis eller hyggelig badepark i  
varmen, eller skøyter på fine vinterdager. Fra  
garasjeanlegget har du direkte adkomst til SATS  
Colosseum. I nærområdet ligger også Barrys Bootcamp  
og EVO Treningssenter.

Området byr på svært gode kollektivmuligheter. Frogner  
Stadion trikke‑ og bussholdeplass rett rundt hjørnet, og  
Majorstuen T‑banestasjon omtrent 450 m fra  
inngangsdøren. Majorstukrysset ligger noen få minutters  
gange fra leiligheten, som er et av Oslos største  
kollektivknutepunkter. Herfra går alle T‑banelinjene, flere  
trikkelinjer, bussruter og Flybussen.

På Middelthunet kan du starte dagen med  
håndverksbakt brød og kaffe rett utenfor døren, eller  
hente inspirasjon til kveldens middag blant ferske  
italienske delikatesser og trøffelprodukter. Området har  
de siste årene fått et løft med blant annet den nye  
Fonteneplassen, hvor populære spisesteder som Braud  
Bakeri og Smak av Italia gir området en varm og hyggelig  
atmosfære. Ellers har du også Joe and the Juice, Mester  
grønn, frisørsalonger og flere lokalbutikker rett i  
nærheten. Colosseum kino er også av kort gangavstand  
fra boligen.

Nabolaget byr på et bredt utdanningstilbud, deriblant  
Majorstuen skole, Politihøgskolen og UiO på Blindern ‑ alt  
innen kort avstand. Det er ellers enkel adkomst til bl.a.  
Handelshøyskolen BI, OsloMet og Høyskolen Kristiania  
med kollektivforbindelsene fra Majorstuen.

Parkering
Det er tidvis mulig å leie og kjøpe garasjeplass i sameiets  
garasjeanlegg. For mer informasjon kontakt megler.
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Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene ‑  
innenfor sonene A, B, C, D, og E ‑ er som følger:

‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider:  
3.850 kr per år
‑ Motorsykler og mopeder: 1.925 kr per år
‑ Elbiler: 1.300 kr per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: 650 kr per år

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se: oslo.kommune.no ‑ beboerparkering.

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 8526 m²

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

Beskrivelse av  
eiendommen

Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
03.01.2024. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som  
stemmer med dagens bruk.

Innhold
Selveierleiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende  
rom: Entré, stue/ kjøkken, ett soverom, baderom og  
innvendig bod.

Terrasse på ca. 16 m² med utgang fra stuen.

Leiligheten disponerer en kjellerbod på ca. 5 m².

Areal
BRA ‑ i: 53 m²
BRA ‑ e: 5 m²
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BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 58 m²
TBA: 16 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod
2. etasje
BRA‑i: 53 m² Entré, baderom, stue/ kjøkken, 1 soverom og  
bod

TBA fordelt på etasje
2. etasje
16 m² Sørøstvendt terrasse med adkomst fra stue

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

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

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

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt  

avstandsmåler som har nøyaktighet på +/ ‑ 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som  
under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike  
fra godkjente
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av  
rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke  
nødvendigvis at rommet er, eller
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
forskriftskrav.
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente  
plantegninger.
Bod er vist frem av selger, men bruksretten er ikke  
kontrollert.
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som  
stemmer med dagens bruk.

Standard
Lekker og påkostet endeleilighet i moderne bygg fra  
2022. Her har du en åpen og sosial planløsning med  
rikelig lysinnslipp gjennom de store vindusflatene av  
3‑lags isolerglass. Leiligheten vender mot rolig bakgård,  
med stor balkong og flotte tilvalg for ytterligere kvalitet.  
Smart Home‑løsning og fjernstyrt solskjerming for det  
lille ekstra samt intern og ekstern bod.

Entré:
Entréen fremstår innbydende og gjennomført med  
moderne detaljer og direkte tilgang til internt bod for  
ekstra oppbevaringsplass. Gulvet er belagt med parkett,  
som er gjennomgående i hele leiligheten med unntak av  
våtrommet. Godt med lys fra downlights i taket.

Stue og kjøkken:
Den åpne løsningen binder kjøkken og stue sammen til et  
romslig og sosialt allrom. Store vindusflater som slipper  
inn rikelig med naturlig lys, gir rommet en behagelig og  
luftig atmosfære. Romhøyden er på ca. 2,54 meter. Her  
har du et oppgradert kjøkken med moderne  
Sigdal‑innredning fra 2022, glatte fronter, downlights og  
Silestone komposittbenkeplate. Alle hvitevarer er  
integrerte: platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og  
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kjøleskap med fryser. Kjøkkenets halvøy gjør den åpne  
løsningen svært gjennomført, med overheng for  
sitteplasser mot stue, som bidrar til hyggelig sosialisering  
i oppholdsrommet. Her har du et helhetlig design med  
samme fargekode på kjøkkenfronter og vegger.  
Romsligheten i stuedel gir god plass til sofagruppe.

Terrasse:
Fra stuen er det utgang til en stor terrasse på ca. 16 m².  
Terrassens størrelse gir svært gode  
møbleringsmuligheter og rom for flere soner med  
sosialisering og gode solforhold. God plass til både  
utemøbler, grill og annet interiør etter ønske samt  
skyvedør mellom terrasse og stue som gir en behagelig  
inne‑ute følelse. Her kan du nyte deilige solforhold fra  
morgenkvisten til tidlig ettermiddag om sommeren, og  
med utgang fra stuen, fungerer balkongen som en  
naturlig forlengelse av oppholdsrommet i  
sommerhalvåret.

Soverom:
Leiligheten disponerer et romslig soverom med lekker  
plassbygd eikegarderobe fra Sigdal. Her har du god plass  
til dobbeltseng, nattbord og eventuelle andre  
interiørløsninger. Store vindusflater som slipper inn rikelig  
med naturlig lys gjennom dagen.

Baderom:
Badet er levert som et prefabrikkert våtromskabin fra  
byggeåret, og fremstår delikat med moderne flislagte  
overflater. Rommet er innredet med dusjhjørne med  
svingbare glassdører, vegghengt toalett samt en stilren  
servantinnredning med en sømløs vegg‑til‑vegg  
komposittbenkeplate. Her har du oppgradert og rikelig  
med skuffeplass på badet, i tillegg til håndklestativ med  
varme på vegg. Varmekabler i gulvet sørger for behagelig  
komfort, og det er opplegg for vaskemaskin.

Overflater:
Gulvoverflater: Parkett. Fliser på bad.
Vegger: Sparklet/ pussede og malte overflater. Fliser på  
bad.

Himling: Sparklet/ pussede og malte overflater.

Lagringsplass:
Leiligheten disponerer lagringsplass internt i leiligheten  
med bod direkte fra entré. Tilhørende boligen har du  
også en kjellerbod på ca. 5 m² for ekstra oppbevaring.

Fellesarealer:
Leiligheten disponerer fellesarealer med de andre  
beboerne i sameiet, herunder 3 takterrasser med flott  
utsikt over Oslo i flere retninger og sol fra opp‑ til  
nedgang. Med solsenger, utendørs treningsanlegg,  
kjøkken, dusj og toalett på en av takterrassene, kan du  
nyte varme sommerdager i 360 grader solforhold. Fra  
garasjeanlegget har du også direkte adkomst til SATS  
Colosseum, Jacobs, apotek, m.m.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.

Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av salgsoppgaven.

Hva som inkluderes utover dette kan diskuteres ved salg.
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Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Theodor Bugge Østlie

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring:  
Samsvarserklæring: Det fremgår av tilstandsrapporten at  
det foreligger samsvarserklæring for på følgende  
opplyste arbeider:
Nyinstallasjon.
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt  
salgsoppgaven.
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.

All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Bygningsdeler som er merket  
med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmann. Rapporten  
omfatter kun den aktuelle boligen og felles  
bygningsdeler under boligsammenslutningens ansvar er  
ikke vurdert.

Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet fra  
tilstandsrapporten:

Bygning ‑ felles bygningsdeler, utvendig:
Leiligheten ligger i en bygård oppført i 2022.
‑ Bygningen er oppført med grunnmur i betong
‑ Yttervegger i betong, stål‑ og trekonstruksjon,  
forblendet med pussplater og kledd med panel
‑ Yttertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp

Bygning ‑ felles bygningsdeler, innvendig:
‑ Etasjeskiller i betong
‑ Felles varmtvann
‑ Trapper i betong
‑ Dørcalling
‑ Personheis
‑ Sprinkleranlegg

Overflater innvendig, utover våtrom:
‑ Gulv: Parkett
‑ Vegger: Sparklet/ pussede og malte overflater
‑ Himling: Sparklet/ pussede og malte overflater
‑ Himlingshøyde: Ca. 2,54 meter, målt i stue/ kjøkken
Innvendige overflater, utover det som eventuelt er  
særskilt beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke  
tilstandsvurdert. Slitasje og skjevheter kan forekomme  
uten å være omtalt.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass, fra byggeåret.

Dører:
Brann‑ og lydklassifisert entrédør. Balkongdør med  
isolerglass. Dørene er fra byggeåret.

Balkong/ terrasse:
Balkong målt til ca. 16 m² med adkomst fra stue.  
Membranen er ifølge eier fra byggeår.

Våtrom/ baderom:
Baderommet er et prefabrikkert våtromskabin fra  
byggeåret. Mer om baderomskabiner kan leses her:  
https:/ / www.sintef.no/ siste‑nytt/ 2019/ 
erfaringer‑med‑prefabrikkerte‑baderomsmoduler/ .
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Fliser på vegger. Slette overflater i himlingen. Fliser på  
gulv.
Baderommet har sluk i stål. Membran kan ikke  
konstateres visuelt.
Balansert ventilasjon med avtrekk via ventil i himling.  
Luftspalte under dør for luftgjennomstrømning.

Tekniske installasjoner:

Vannledninger:
Innvendige vannledninger er av plast (rør‑i‑rør).  
Hovedstoppekran for varmt‑ og kaldtvannsrør internt i  
boligen er enkelt funksjonstestet.

Ventilasjon:
Balansert ventilasjon med avtrekk i våtrom og kjøkken.  
Tilluft i oppholdsrom. Luftespalte under dører for  
luftgjennomstrømning.
Spørsmål til eier: Når var anlegget nytt, og er det  
eventuelt fornyet?
‑ Anlegget er fra byggeåret.

Elektrisk anlegg:
Sikringer av jordfeilautomater.
Det elektriske anlegget ble ifølge selger installert ved  
byggeår, 2022.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er  
ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom  
retting av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en  
el‑tilsynsrapport uten avvik)?
‑ Nei.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja.
Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja. Det er fremvist samsvarserklæring på følgende  
opplyste arbeider:
Nyinstallasjon.

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med  

antall sikringer?
‑ Ja.

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, almenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Ukjent.

Bygningssakkyndiges kommentar:
De kontrollerte punktene avdekket ingen åpenbare tegn  
som tilsier behov for umiddelbar utvidet el‑kontroll.  
Vurderingen omfatter kun de nevnte punktene og  
reflekterer ikke nødvendigvis anleggets totale tilstand.
Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig  
kompetanse.

Det fremkommer ingen TG2 /  TG 3 i tilstandsrapporten.  
Se vedlagt tilstandsrapport for vurderinger av TG1.

Bygningsdeler som ikke er undersøkt (TGIU):

‑ Tilleggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking og fuktmåling i veggkonstruksjonen er ikke  
utført da våtrommet er et prefabrikkert våtromskabin. I  
denne typen konstruksjon skal det ikke foretas hulltaking  
i henhold til forskrift til avhendingslova.
Det er gjennomført fuktsøk med overflateindikator på  
utsiden av veggene, uten at det ble avdekket indikasjoner  
på fuktskade. Det understrekes imidlertid at denne  
metoden har begrenset evne til å avdekke skjulte  
fuktskader, og resultatene må derfor ikke tolkes som en  
garanti mot slike skader.

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.  
Henviser til rapporten for mer detaljert informasjon.
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Øvrig informasjon
Adresse
Middelthuns gate 17E, 0368 OSLO

Gnr. 215, bnr. 226, snr. 39, ideell andel 1/ 1
Gnr. 215, bnr. 396, ideell andel 1/ 341, sameietype:  
realsameie
 i Oslo kommune.

Selger
Jonas Bryde Hagen og Marius Bryde Hagen

Sameie
Middelthunet Sameie

Organisasjonsnummer: 928853217

Sameiets navn er Middelthunet Sameie. Sameiet er  
opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering fra  
kommunen, tinglyst 27.01.2022.

Sameiet er et kombinert sameie som består av 330  
boligseksjoner og 11 næringsseksjoner (næring, handel,  
tjenester og bevertning og barnehage), 3  
næringsseksjoner for parkering og 6 næringsseksjoner  
for overskuddsboder i eiendommen gnr. 215, bnr. 226 i  
Oslo kommune.

Svar fra styret datert 06.03.2026:

Foreligger det noen planer om vedlikehold/ prosjekter  
eller lignende i sameiet i nær fremtid?
‑ Ingen større vedlikeholdsplaner. Vi jobber med  
utbedring av sår (flekking og maling) etter flere år med  
mye innflytting i korridorene innendørs, men planlegger  
ta dette av vår robuste egenkapital.
‑ Bygningsmassen til Middelthunet Sameie er relativt ny,  
så det er ikke planer om større vedlikeholdsprosjekter  
utover normal drift i nær fremtid.

Har dere en oversikt over tidligere vedlikehold/ 
oppgraderinger i sameiet?
‑ Bygningsmassen til Middelthunet Sameie er relativt ny,  
så det har ikke vært større vedlikehold eller  
oppgraderinger utover løpende service og ettersyn av  
byggets anlegg og systemer. Eventuelle prosjekter utover  
dette vil komme frem av årsmøteprotokoller og styrets  
beretning til årsmøtet.

Er det planlagt økning av felleskostnader eller andel  
fellesgjeld?
‑ Som hovedregel utarbeider sameiet sitt driftsbudsjett  
for kommende år på høsten, og varsler samtidig evt.  
justering av felleskostnadene for neste kalenderår for å  
sikte inn mot et positivt resultat i neste  
regnskapsperiode. Da de fleste av våre leverandøravtaler  
indeksreguleres årlig, vil man kunne anta at trenden for  
felleskostnadene blir likedan.

Har dere avtale med vaktmester eller renholder?
‑ Sameiet har avtaler med vaktmester, renholder, gartner,  
brøytemannskap med flere for å til enhver tid drifte felles  
eiendom på en god måte. Vi holder derfor ikke dugnad  
eller lignende.

Hvordan er det med parkeringsmuligheter, har dere en  
ordning på dette via sameiet?
‑ Noen parkeringsplasser er konvensjonelle, mens andre  
ligger i et parkeringssystem bestående av bevegelige  
plattformer. Samtlige parkeringsplasser har en privat eier,  
og sameiet disponerer eller administrerer ingen  
parkeringsplasser. Plassene kan bli solgt uavhengig av  
boligseksjon, men kun til andre eiere av bolig‑ eller  
næringsseksjon i Middelthunet Sameie. Plassene kan  
leies ut, men kun til beboere eller næringsaktører i  
Middelthunet Sameie. Sameiet administrerer ingen  
venteliste eller lignende.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring
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Polisenummer fellesforsikring: 8056051

Husdyr: Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er  
til ulempe eller sjenanse for andre beboere. Alle dyr skal  
holdes i bånd på sameiets eiendom (innendørs og  
utendørs fellesareal). Dyr er ikke tillatt på sameiets felles  
takterrasser, gressplen eller i beplantede bedd. Husdyr er  
ikke tillatt på lekeplassen på Fonteneplassen (ved  
Majorstuen skole) eller på barnehagens område.

Forkjøpsrett: Det foreligger ingen forkjøpsrett på  
eiendommen.

Styregodkjennelse: Det kreves ikke styregodkjennelse av  
ny eier. Ved salg av seksjonen skal selger informere  
styret i forkant. Dette er en informasjonsplikt, ikke en  
godkjenningsprosess.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsresultatet for  
2024 viser et positivt resultat på 176.835 kr. Årsresultatet  
for 2025 er budsjettert med et overskudd på litt over 1,178  
millioner.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  

dugnader
Det praktiseres ikke dugnad.

Energiklasse
B

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  

bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
Fjernstyrt vannbåren gulvvarme tilknyttet felles  
varmeanlegg. Mulighet for automatisering gjennom app.

Selger opplyser om årlige strømregninger på mellom ca.  
4.000 kr til ca. 6.000 kr. Det er viktig å merke seg at  
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Selger har ikke tegnet avtale om Norgespris.

Regulerings og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo  
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan få  
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i  
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller  
prosjekter i nærliggende områder, anbefales det å gjøre  
søk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn:https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/ .
‑ Kommuneplaner: KPD‑17

Eiendommen er regulert til kombinert bebyggelse og  
anleggsformål. For mer informasjon om  
reguleringsforhold, kontakt megler eller søk på  
saksnummer, adresse eller gårds‑ og bruksnummer på  
Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Pågående byggesaker på tomten:
‑ Saksnummer 202509330: Middelthuns gate 17 C‑R ‑  
oppføring av boligblokk ‑ Bygg A. Status: Under  
behandling.
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Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: På eiendommen er det  
tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny  
hjemmelshaver:

301/ 215/ 226/ 39:
07.03.1914 ‑ Dokumentnr: 902283 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om tak‑/ veggreklame 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.06.1924 ‑ Dokumentnr: 993800 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.1938 ‑ Dokumentnr: 400983 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.11.1942 ‑ Dokumentnr: 303461 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.12.1942 ‑ Dokumentnr: 303835 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.12.1958 ‑ Dokumentnr: 519577 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503919 ‑ Erklæring/ avtale
vedr. sentralvarme og varmtvann m.l. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503921 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Rettighetshaver Kirkeveien 44. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.02.1962 ‑ Dokumentnr: 502099 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.09.1985 ‑ Dokumentnr: 57120 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.08.1986 ‑ Dokumentnr: 51291 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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23.10.2003 ‑ Dokumentnr: 68952 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:515 Bnr:2 Snr:7 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelser vedrørende tekniske installasjoner. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.12.2003 ‑ Dokumentnr: 82765 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Bruksrett ‑ rettighetshavere eiere av gnr. 215 bnr. 231 
eller senere eiere. 
Bruksrett 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.02.2009 ‑ Dokumentnr: 117016 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Hafslund Celsio AS 
Org.nr: 977 296 919 
Bestemmelse om fjernvarmerør ‑ hovedrør 2 x DN200 
Bestemmelse om drift, vedlikehold og fornyelse av  
fjernvarmenettet 
Med flere bestemmelser 
Kan kun slettes av begge parter i fellesskap 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.01.2013 ‑ Dokumentnr: 2676 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:157 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.02.2015 ‑ Dokumentnr: 136631 ‑ Erklæring/ avtale

Allmentheten skal ha rett til fri ferdsel innenfor regulert  
og opparbeidet areal 
Denne rettighet tinglyses på senere parseller som  
utskilles fra gnr. 215 bnr. 226 og bnr. 228 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.01.2020 ‑ Dokumentnr: 2008137 ‑ Bestemmelse om  
nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Nettstasjon nr. 3808 Middelthuns gate 17 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til hovedtavle og  
fjernvarmesentral 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon  
og vedlikehold av bygningsmasse/ teknisk infrastruktur 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 

Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Rett til bruk av fordrøyningsmagasiner 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Felles stikkledninger for vann og avløp fra  
hovedledninger 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.2022 ‑ Dokumentnr: 107201 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 53/ 28321 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Retting av tegninger vedrørende snr. 181 og 182 

03.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1231765 ‑ Reseksjonering
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
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Sameiebrøk: 53/ 28319 
Endring av tilleggsdel 
Fjerning av seksjon 

07.03.1914 ‑ Dokumentnr: 902283 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om tak‑/ veggreklame 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.06.1924 ‑ Dokumentnr: 993800 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.1938 ‑ Dokumentnr: 400983 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.11.1942 ‑ Dokumentnr: 303461 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.12.1942 ‑ Dokumentnr: 303835 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.12.1958 ‑ Dokumentnr: 519577 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503919 ‑ Erklæring/ avtale
vedr. sentralvarme og varmtvann m.l. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503921 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Rettighetshaver Kirkeveien 44. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.02.1962 ‑ Dokumentnr: 502099 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.09.1985 ‑ Dokumentnr: 57120 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.08.1986 ‑ Dokumentnr: 51291 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.10.2003 ‑ Dokumentnr: 68952 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:515 Bnr:2 Snr:7 
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Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelser vedrørende tekniske installasjoner. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.12.2003 ‑ Dokumentnr: 82765 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Bruksrett ‑ rettighetshavere eiere av gnr. 215 bnr. 231 
eller senere eiere. 
Bruksrett 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.02.2009 ‑ Dokumentnr: 117016 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Hafslund Celsio AS 
Org.nr: 977 296 919 
Bestemmelse om fjernvarmerør ‑ hovedrør 2 x DN200 
Bestemmelse om drift, vedlikehold og fornyelse av  
fjernvarmenettet 
Med flere bestemmelser 
Kan kun slettes av begge parter i fellesskap 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.01.2013 ‑ Dokumentnr: 2676 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:157 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.02.2015 ‑ Dokumentnr: 136631 ‑ Erklæring/ avtale
Allmentheten skal ha rett til fri ferdsel innenfor regulert  
og opparbeidet areal 
Denne rettighet tinglyses på senere parseller som  

utskilles fra gnr. 215 bnr. 226 og bnr. 228 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.01.2020 ‑ Dokumentnr: 2008137 ‑ Bestemmelse om  
nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Nettstasjon nr. 3808 Middelthuns gate 17 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
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Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til hovedtavle og  
fjernvarmesentral 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon  
og vedlikehold av bygningsmasse/ teknisk infrastruktur 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Rett til bruk av fordrøyningsmagasiner 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Felles stikkledninger for vann og avløp fra  
hovedledninger 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.2026 ‑ Dokumentnr: 216532 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 
Elektronisk innsendt 

27.01.2022 ‑ Dokumentnr: 107201 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 53/ 28321 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Retting av tegninger vedrørende snr. 181 og 182 
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03.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1231765 ‑ Reseksjonering
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 53/ 28319 
Endring av tilleggsdel 
Fjerning av seksjon 

301/ 215/ 396:
07.03.1914 ‑ Dokumentnr: 902283 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om tak‑/ veggreklame 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.06.1924 ‑ Dokumentnr: 993800 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.1938 ‑ Dokumentnr: 400983 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.11.1942 ‑ Dokumentnr: 303461 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.12.1942 ‑ Dokumentnr: 303835 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.12.1958 ‑ Dokumentnr: 519577 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503919 ‑ Erklæring/ avtale
vedr. sentralvarme og varmtvann m.l. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503921 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Rettighetshaver Kirkeveien 44. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.02.1962 ‑ Dokumentnr: 502099 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.09.1985 ‑ Dokumentnr: 57120 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.08.1986 ‑ Dokumentnr: 51291 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
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Gjelder denne registerenheten med flere 

23.10.2003 ‑ Dokumentnr: 68952 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:515 Bnr:2 Snr:7 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelser vedrørende tekniske installasjoner. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.12.2003 ‑ Dokumentnr: 82765 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Bruksrett ‑ rettighetshavere eiere av gnr. 215 bnr. 231 
eller senere eiere. 
Bruksrett 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.02.2009 ‑ Dokumentnr: 117016 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Hafslund Celsio AS 
Org.nr: 977 296 919 
Bestemmelse om fjernvarmerør ‑ hovedrør 2 x DN200 
Bestemmelse om drift, vedlikehold og fornyelse av  
fjernvarmenettet 
Med flere bestemmelser 
Kan kun slettes av begge parter i fellesskap 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.01.2013 ‑ Dokumentnr: 2676 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:157 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.02.2015 ‑ Dokumentnr: 136631 ‑ Erklæring/ avtale
Allmentheten skal ha rett til fri ferdsel innenfor regulert  
og opparbeidet areal 
Denne rettighet tinglyses på senere parseller som  
utskilles fra gnr. 215 bnr. 226 og bnr. 228 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.01.2020 ‑ Dokumentnr: 2008137 ‑ Bestemmelse om  
nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Nettstasjon nr. 3808 Middelthuns gate 17 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til hovedtavle og  
fjernvarmesentral 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon  
og vedlikehold av bygningsmasse/ teknisk infrastruktur 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Rett til bruk av fordrøyningsmagasiner 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Felles stikkledninger for vann og avløp fra  
hovedledninger 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.2022 ‑ Dokumentnr: 107201 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 53/ 28321 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Retting av tegninger vedrørende snr. 181 og 182 

03.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1231765 ‑ Reseksjonering
Snr: 39 
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Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 53/ 28319 
Endring av tilleggsdel 
Fjerning av seksjon 

07.03.1914 ‑ Dokumentnr: 902283 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om tak‑/ veggreklame 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.06.1924 ‑ Dokumentnr: 993800 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.1938 ‑ Dokumentnr: 400983 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

06.11.1942 ‑ Dokumentnr: 303461 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.12.1942 ‑ Dokumentnr: 303835 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.12.1958 ‑ Dokumentnr: 519577 ‑ Erklæring/ avtale

Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503919 ‑ Erklæring/ avtale
vedr. sentralvarme og varmtvann m.l. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1959 ‑ Dokumentnr: 503921 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Rettighetshaver Kirkeveien 44. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.02.1962 ‑ Dokumentnr: 502099 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra gnr 215 bnr 229. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.09.1985 ‑ Dokumentnr: 57120 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.08.1986 ‑ Dokumentnr: 51291 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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23.10.2003 ‑ Dokumentnr: 68952 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:515 Bnr:2 Snr:7 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelser vedrørende tekniske installasjoner. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.12.2003 ‑ Dokumentnr: 82765 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Bruksrett ‑ rettighetshavere eiere av gnr. 215 bnr. 231 
eller senere eiere. 
Bruksrett 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.02.2009 ‑ Dokumentnr: 117016 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Hafslund Celsio AS 
Org.nr: 977 296 919 
Bestemmelse om fjernvarmerør ‑ hovedrør 2 x DN200 
Bestemmelse om drift, vedlikehold og fornyelse av  
fjernvarmenettet 
Med flere bestemmelser 
Kan kun slettes av begge parter i fellesskap 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.01.2013 ‑ Dokumentnr: 2676 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:157 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.02.2015 ‑ Dokumentnr: 136631 ‑ Erklæring/ avtale
Allmentheten skal ha rett til fri ferdsel innenfor regulert  

og opparbeidet areal 
Denne rettighet tinglyses på senere parseller som  
utskilles fra gnr. 215 bnr. 226 og bnr. 228 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.01.2020 ‑ Dokumentnr: 2008137 ‑ Bestemmelse om  
nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Nettstasjon nr. 3808 Middelthuns gate 17 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/ ledninger/ 
kabler 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til teknisk rom 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bruksrett
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bruks‑ og adkomstrett til hovedtavle og  
fjernvarmesentral 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon  
og vedlikehold av bygningsmasse/ teknisk infrastruktur 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om grøfter/ kummer 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:395 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:396 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Rett til bruk av fordrøyningsmagasiner 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.2021 ‑ Dokumentnr: 433399 ‑ Bestemmelse om  
vann/ kloakk
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Felles stikkledninger for vann og avløp fra  
hovedledninger 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:215 Bnr:226 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.02.2026 ‑ Dokumentnr: 216532 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 
Elektronisk innsendt 

27.01.2022 ‑ Dokumentnr: 107201 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 53/ 28321 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Diverse påtegning 
Retting av tegninger vedrørende snr. 181 og 182 
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03.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1231765 ‑ Reseksjonering
Snr: 39 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 53/ 28319 
Endring av tilleggsdel 
Fjerning av seksjon

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

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

Utleie
Adgang til utleie: Seksjonseieren disponerer fritt over  
egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut  
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller  
disse vedtektene. Korttidsutleie av hele boligseksjonen i  
mer enn 60 årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes  
utleie på døgn‑ eller ukesbasis i inntil 30 dager  
sammenhengende.

Se vedlagt vedtekter for ytterligere informasjon  
vedrørende utleie.

Radonmåling
Det er ikke utført radonmåling på eiendommen.

For mer informasjon om radon, se www.dsa.no/ radon.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23.

I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Paul‑Dan Dragoman

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

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

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  

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

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  

også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  

gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

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

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

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

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 59 500,00
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 10 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar kr 0,00
Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 20 725,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 139 275,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
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Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Silje Hoel Nygård
Eiendomsmeglerfullmektig
Silje.Nygard@emera.no
Tlf: 992 46 653

Håkon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no
Tlf: 473 51 337

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

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
01.04.2026

Samarbeidspartnere og  

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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MIDDELTHUNS GATE 17E



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260038

Selger 1 navn

Marius Bryde Hagen

Selger 2 navn

Jonas Bryde Hagen

Gateadresse

Middelthuns gate 17E

Poststed

OSLO

Postnr

0368

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg Forsikring

Polise/avtalenr. 8056051

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: MBH, JBH 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Marius Bryde Hagen b264952cd2dbe91f139f9
d05ad7126219c5eb4af

22.02.2026 
18:12:11 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Jonas Bryde Hagen 6f4801e8bf40cbc735afe9
a80382989cc54a7233

22.02.2026 
18:10:58 UTC

Signer authenticated by 
One time code

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

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

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

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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ENERGIATTEST

En
er

gi
ef

fe
kt

iv
Li

te
 e

ne
rg

ie
ffe

kt
iv

En
er

gi
ka

ra
kt

er
Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Middelthuns gate 17E

Postnummer 0368

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 215

Bruksnummer 226

Seksjonsnummer 39

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300714538

Bruksenhetsnummer H0205

Merkenummer Energiattest-2025-226499

Dato 13.12.2025

Innmeldt av Student

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2023
Bygningsmateriale:
BRA: 53
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Middelthuns gate 17E 300714538 H0205 39 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2023

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 7 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 12 m²
Oppvarmet BRA 53 m²
Totalt BRA 53 m²
Oppvarmet luftvolum 132 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,80 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 21,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 205,3 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 80 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 2,42 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 110 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,33
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,67
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,83

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 15.9.2023
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma Student

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 4,7 kWh/år
Ventilasjonsvarme 5,1 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 8,8 kWh/år
Pumper 0,7 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 78,0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 4 229 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 80,25 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 2 206 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 80,25 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 4 229 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 222 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 2 006 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 4 229 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 26,6 %
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Nabolagsprofil
Middelthuns gate 17E - Nabolaget Colosseum - vurdert av 179 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Frogner stadion 2 min
Linje 12N, 20 0.2 km

Frogner stadion 2 min
Linje 12 0.2 km

Majorstuen 4 min
T-bane, buss, trikk 0.3 km

Majorstuen 5 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.4 km

Skøyen stasjon 5 min
Totalt 9 ulike linjer 2.6 km

Skoler

Majorstuen skole (1-10 kl.) 3 min
711 elever, 46 klasser 0.2 km

Uranienborg skole (1-10 kl.) 14 min
812 elever, 47 klasser 1.1 km

Marienlyst skole (1-10 kl.) 17 min
975 elever, 70 klasser 1.4 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 18 min
412 elever, 30 klasser 1.4 km

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

Hartvig Nissens skole 16 min
630 elever 1.3 km

Kristelig gymnasium 18 min
450 elever, 15 klasser 1.4 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Naboskapet
Høflige 52/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Colosseum 2 720 1 807

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Julius barnehage (1-5 år) 1 min
42 barn 0 km

Frogner barnehage (0-5 år) 5 min
66 barn 0.4 km

Stallen barnehage (1-5 år) 6 min
29 barn 0.5 km

Dagligvare

Joker Arbosgate 3 min
Søndagsåpent 0.2 km

Jacobs Majorstuen 3 min
PostNord 0.3 km

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

1. Tog/t-bane

2. Trikk

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 98/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 93/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Frognerparken Tennisanlegg 4 min
Tennis 0.3 km

Frogner stadion 5 min
Fotball, friidrett 0.4 km

SATS Colosseum 1 min

Barry´s Colosseum 2 min

Boligmasse

100% blokk

«Majorstua er et sentralt sted med
mange hyggelige mennesker. Alt i alt,
et fint sted.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Colosseum Senter 6 min

Namena Apotek 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
31% 6-12 år
10% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Colosseum
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 20% 33%

Ikke gift 65% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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

OSLO kommuneMiddelthuns gate 17 E, 0368 OSLO

gnr. 215, bnr. 226, snr. 39

Befaringsdato: 02.03.2026 Rapportdato: 27.03.2026 Oppdragsnr.: 21421-1504

Bolig琀椀lstand ASForetak:

BU1477Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 58 m² BRA-i: 53 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Om oss
Bolig琀椀lstand er en uavhengig bedri昀琀 som spesialiserer oss på 琀椀lstandsvurderinger i forbindelse med eierski昀琀e. Våre rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingeniører med solid bransjeerfaring og høy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objek琀椀ve vurderinger
av boliger.

Vår faglige bakgrunn omfa琀琀er tømrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingeniør og medlemskap i NITO –
Norges Ingeniør- og Teknologorganisasjon.

Vårt mål er å levere presise og pålitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

Oppdragsnr.:  21421-1504 Befaringsdato:  02.03.2026 Side: 2 av 17
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) re昀氀ekterer resultatet av undersøkelser 
u琀昀ørt e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere 
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som 
omfa琀琀es av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert 
forutsetningene, for en helhetlig forståelse av både 
vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2022

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i betong, stål- og trekonstruksjon, forblendet med 
pussplater og kledd med panel.
- Y琀琀ertak i oppforet betongdekke, tekket med takpapp.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.
- Trapper i betong.
- Dørcalling.
- Personheis.
- Sprinkleranlegg.
 

Rapporten omfa琀琀er kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler 
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan 
gjøres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt 
bygningsdel (og de琀琀e er opplyst 琀椀l undertegnede), eller der en 
bygningsdel e琀琀er vår faglige og skjønnsmessige vurdering har 
særlig nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen. Unntak gjøres kun for 
bygningsdeler som e琀琀er forskri昀琀en (Tryggere Bolighandel) skal 
vurderes. Rapporten viser senere hvilke bygningsdeler som er 
vurdert og inkludert.

Det anbefales å undersøke om det foreligger informasjon om 
琀椀lstanden 琀椀l fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold 
eller rehabilitering som kan påvirke boligsammenslutningens 
økonomi og kostnadsfordeling.

Innvendig over昀氀ater, utover våtrom:
- Gulv: Parke琀琀.
- Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himlingshøyde: Ca. 2,54 meter, målt i stue/kjøkken.

Innvendige over昀氀ater, utover det som eventuelt er særskilt 
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. 
Vurdering av slike over昀氀ater eller måling av eventuelle skjevheter i 
gulv, vegger eller himlinger inngår ikke i oppdraget. Slitasje og 
skjevheter kan forekomme uten å være omtalt. Tilstand og 
bruksslitasje er subjek琀椀vt – gjør egne vurderinger på visning.

 

Arealer Gå 琀椀l side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Vannbåren gulvvarme 琀椀lkny琀琀et felles varmeanlegg.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er fremvist plantegning som samsvarte med bruken under 
befaringen.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass, fra byggeåret. 

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn 琀椀l punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre te琀紀ng). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersøkt visuelt ved s琀椀kkprøvekontroller - et utvalg 
vinduer er kontrollert.

Beskrivelse

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør. Balkongdør med isolerglass. Dørene er fra byggeåret.

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

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse, målt 琀椀l ca. 16 m².
Membranen er ifølge eier fra byggeår.

Vurderte forhold: Synlige forhold kny琀琀et 琀椀l fes琀椀ng, forankring, understø琀紀ng, skader på over昀氀ater utover normal slitasje, lu昀琀ing og løsninger for 
vannavrenning, inkludert oppkant ved dør. 

Beskrivelse

INNVENDIG

Innvendige dører

Her vurderes åpne- og lukkemekanismen på et utvalg dører (s琀椀kkprøve), samt større skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Badet er et prefabrikkert våtromskabin fra byggeåret. 
Mer om baderomskabiner kan leses her: h琀琀ps://www.sintef.no/siste-ny琀琀/2019/erfaringer-med-prefabrikkerte-baderomsmoduler/

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
2022
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Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på vegger. Sle琀琀e over昀氀ater i himlingen.

Vurderte forhold: Over昀氀ater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest e琀琀er bom 
(hulrom under 昀氀is) er u琀昀ørt som s琀椀kkprøver - ikke alle 昀氀iser.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv.

Vurderte forhold: Over昀氀ater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest e琀琀er bom 
(hulrom under 昀氀is) er u琀昀ørt som s琀椀kkprøver - ikke alle 昀氀iser. Fall 琀椀l sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er målt med linjelaser. 
Fall er målt ved s琀椀kkprøver - 昀氀atere par琀椀er kan forekomme uten å bli avdekket.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluket er i stål. Membran kan ikke konstateres visuelt.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på u琀昀ørelse, materialvalg, klemring/mansje琀琀, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn på 
ute琀琀heter/skadelig fukt. 

Membran/te琀琀esjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, u琀昀ørelse og full 琀椀lstand av 
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Innredning med gla琀琀e fronter. 
Sanitærutstyr: Servant, veggfestet klose琀琀, dusj på gulv og opplegg for vaskemaskin. 

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

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

2. ETASJE > BAD 
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Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon med avtrekk via ven琀椀l i himling. Lu昀琀espalte under dør for lu昀琀gjennomstrømning. 

Vurderte forhold: Ven琀椀lasjonen er vurdert med hensyn 琀椀l ven琀椀lasjonstype, samt om rommene har mulighet for 琀椀llu昀琀 og avtrekk og om de琀琀e generelt kan 
gi 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀veksling. Det er ikke u琀昀ørt fak琀椀ske lu昀琀mengdemålinger eller tekniske vurderinger utover de琀琀e.

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking og fuktmåling i veggkonstruksjonen er ikke u琀昀ørt da våtrommet er et prefabrikkert våtromskabin. I denne typen konstruksjon skal det ikke 
foretas hulltaking i henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. 

Det er gjennomført fuktsøk med over昀氀ateindikator på utsiden av veggene, uten at det ble avdekket indikasjoner på fuktskade. Det understrekes imidler琀椀d 
at denne metoden har begrenset evne 琀椀l å avdekke skjulte fuktskader, og resultatene må derfor ikke tolkes som en garan琀椀 mot slike skader.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Ifølge eier fra byggeår.
Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i stein.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjøleskap med fryser.

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Avtrekk: Via balansert anlegg.

Her undersøkes prinsippene for ven琀椀lasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten lu昀琀målinger eller tekniske undersøkelser av ven琀椀latorer. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekran for varmt- og kaldtvannsrør internt i boligen er enkelt funksjonstestet. 

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

Beskrivelse
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør er i plast. 

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

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon med avtrekk i våtrom og kjøkken. Tillu昀琀 i oppholdsrom. Lu昀琀espalte under dører for lu昀琀gjennomstrømning. 

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

Vurderte forhold: Ven琀椀lasjonen er vurdert med hensyn 琀椀l ven琀椀lasjonstype, samt om rommene har mulighet for 琀椀llu昀琀 og avtrekk og om de琀琀e generelt kan 
gi 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀veksling. Det er ikke u琀昀ørt fak琀椀ske lu昀琀mengdemålinger eller tekniske vurderinger utover de琀琀e.

Beskrivelse

Vannbåren varme

Type: Vannbåren gulvvarme. 
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. Fordelerskap er lokalisert i bad.

Reguleringsven琀椀ler:
Spørsmål 琀椀l eier - er reguleringsven琀椀ler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold 
som ikke oppdages. Skjulte rør vurderes basert på alder og synlige tegn 琀椀l skader på gulv fra gulvvarmen. Reguleringsven琀椀ler er ikke fysisk testet. For en 
teknisk kontroll anbefales vurdering av en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringer av jordfeilautomater. 

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som følger av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova § 2-18, 
uten fastse琀紀ng av 琀椀lstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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

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

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.

Spørsmål 琀椀l eier
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2022

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremvist samsvarserklæring på følgende opplyste arbeider: 
Nyinstallasjon.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ukjent

De kontrollerte punktene avdekket ingen åpenbare tegn som 琀椀lsier behov for umiddelbar utvidet el-kontroll. Vurderingen omfa琀琀er kun de nevnte 
punktene og re昀氀ekterer ikke nødvendigvis anleggets totale 琀椀lstand. For å kartlegge anleggets 琀椀lstand må en kvali昀椀sert fagperson engasjeres. 

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav 琀椀l installasjoner og kompetansekrav for de som u琀昀ører arbeidet. Kun fagfolk med 
nødvendige kvali昀椀kasjoner, i henhold 琀椀l forskri昀琀 om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav, kan u琀昀øre el-kontroll.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. etasje 53 53 16

Kjeller 5 5

SUM 53 5 16
SUM BRA 58

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
2. etasje Entré, bad, stue/kjøkken, soverom, bod

Kjeller Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir beny琀琀et som under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskri昀琀skrav. 
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.
Bod er vist frem av selger, men bruksre琀琀en er ikke kontrollert.

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

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

Lovlighet

Det er fremvist plantegning som samsvarte med bruken under befaringen.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.3.2026 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Jonas Bryde Hagen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
215

bnr.
226

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Middelthuns gate 17 E 

Hjemmelshaver
Hagen Jonas Bryde, Hagen Marius Bryde

fnr. snr.
39

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 02.03.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else 23.02.2026  Fremvist Nei

Eier 02.03.2026 Eiers opplysninger, gi琀琀 under befaringen. Ingen Nei

Norges Eiendommer 02.03.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Ingen Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
dårligere enn referansenivået. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

•

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersøkt og inkludert i
oppdraget. For å kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det å innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

•

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

•

  

PRESISERINGER

Anslag på utbedringskostnader ved er sjablongmessig,
og må ikke forveksles med en konkret vurdering eller
tilbud fra entreprenør eller håndverker. Anslaget vil også
avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

•

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

•

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppført, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.

•

Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre
bygningsdeler, krever eiers samtykke.

•

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjør ikke
fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

•

Flater som er skjult av snø eller på annen måte
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utført
funksjonsprøving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersøke taket fra utsiden.

•

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

•

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

•

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

•

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand•

et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.•
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

•

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet
måleutstyr, blant annet hammerelektrode og pigger.

•

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner.

•

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i
overflaten, basert på enkle, visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

•

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette får betydning for om arealet måles og
oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om
bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.

•

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist
eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på
at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt
særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-
e.

•

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

•

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser utført i henhold 
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og 
omfang følger forskriftens krav, men undersøkelsene avdekker 
ikke nødvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget 
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgår av 
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det å 
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder 
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke 
oppgradering til høyere standard. For mer presise kostnader bør 
det innhentes tilbud etter nærmere undersøkelser. Rapporten 
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttømmende for alle 
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens 
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i dette 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 

Forutsetninger
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planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, 
vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige vurderinger 
med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar 
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller 
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper fra 
undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk for 
videre undersøkelser og tiltak. 

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

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

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








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



   



 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

Plan- og bygningsetaten







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




 

   

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

 


 


 

 


 

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   



 
 
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

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 










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































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Dato:	02.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Middelthuns	gate	17

Gnr/Bnr:	215/226

PlottID/Best.nr:	334239/	86527745

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	02.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Middelthuns	gate	17

Gnr/Bnr:	215/226

PlottID/Best.nr:	334239/	86527745

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	02.03.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	334239/86527745

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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S-4982

Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Middelthuns gate 17 m昀氀./Majorstuen

Vedtaksdato: 20.12.2017

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201306201

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 8 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

• 
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• 


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

















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

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eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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


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ÅRSREGNSKAPET 

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

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

Inntekter 
Driftsinntektene var til sammen kr. 11 676 778,-. 

Kostnader 
Driftskostnadene var til sammen kr. 11 624 211,-. 

Resultat 
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. 

Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 3 893 741,-. 

Budsjett 2025 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger i den grad det 
foreligger estimater. 

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 

Budsjettet er basert på en økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. 

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 

11 av 33Vedlegg 1 2334 Årsregnskap 2024 med revisjonsberetning.pdf
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MIDDELTHUNET SAMEIE 
ORG.NR. 928 853 217, KUNDENR. 2334 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 
DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 11 139 220 10 320 182 10 257 000 12 523 478 
Andre inntekter  3 139 636 147 966 62 880 62 880 
Ladeinntekter EL-bil  10 205 354 272 972 275 000 200 000 
Gjesteleiligheter  11 192 568 218 200 200 000 200 000 
SUM DRIFTSINNTEKTER   11 676 778 10 959 320 10 794 880 12 986 358 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  4 -78 526 -71 910 0 -80 881 
Styrehonorar  5 -556 920 -510 000 -535 500 -573 628 
Avskrivninger   -71 682 -27 953 0 0 
Revisjonshonorar  6 -25 102 -29 203 -28 350 -31 827 
Forretningsførerhonorar  -417 515 -396 500 -429 450 -450 923 
Konsulenthonorar  7 -149 052 -136 746 -200 000 -200 000 
Drift og vedlikehold  8 -4 329 039 -2 762 356 -3 170 165 -4 813 149 
Forsikringer   -890 006 -822 584 -917 319 -1 054 916 
Kommunale avgifter  9 -1 072 248 -1 009 524 -1 070 000 -1 293 729 
Ladekostnader EL-bil 10 -202 801 -295 552 -250 000 -200 000 
Gjesteleiligheter  11 -114 057 -80 976 0 0 
Energi/fyring  12 -679 583 -845 229 -790 000 -708 203 
TV-anlegg/bredbånd   -1 460 820 -1 312 942 -1 512 220 -906 840 
Andre driftskostnader 13 -1 576 862 -1 246 358 -1 157 282 -1 494 234 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -11 624 211 -9 547 834 -10 060 286 -11 808 330 

        
DRIFTSRESULTAT   52 567 1 411 486 734 594 1 178 028 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  14 127 783 113 868 0 0 
Finanskostnader  15 -3 515 -486 0 0 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 124 268 113 382 0 0 

        
ÅRSRESULTAT     176 835 1 524 867 734 594 1 178 028 

        
Overføringer: 
Til opptjent egenkapital  176 835 1 524 867   

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MIDDELTHUNET SAMEIE 

        
BALANSE 

        
    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        
ANLEGGSMIDLER 
Andre varige driftsmidler  16  508 713 187 080 
SUM ANLEGGSMIDLER       508 713 187 080 

        
OMLØPSMIDLER 
Restanser felleskostnader/kundefordringer  169 746 56 100 
Forskuddsbetalte renter    0 528 161 
Forskuddsbetalte kostnader    174 815 520 302 
Andre kortsiktige fordringer  17  144 212 324 035 
Driftskonto OBOS-banken    2 767 212 651 784 
Sparekonto OBOS-banken    3 019 953 3 604 778 
SUM OMLØPSMIDLER       6 275 937 5 685 161 

        
SUM EIENDELER         6 784 650 5 872 241 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 
Opptjent egenkapital   18  4 402 455 4 225 620 
SUM EGENKAPITAL       4 402 455 4 225 620 

        
GJELD 

        
KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader   479 950 337 930 
Leverandørgjeld     655 285 1 241 940 
Energiavregning   19  673 665 0 
Annen kortsiktig gjeld  20  573 296 66 751 
SUM KORTSIKTIG GJELD       2 382 196 1 646 621 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     6 784 650 5 872 241 
Pantstillelse     0 0 
Garantiansvar     0 0 

        
Oslo, 28.04.2025 (regnskapet er digitalt signert) 
Styret i Middelthunet Sameie 

        
Rune Steinkjellå  Marius Hildal Vik  Azad Taheri Fard 
 
Liv Gülin Berg  Ellen Margrethe Haukås   

Transaksjon 09222115557545335932 Signert RS, MHV, ATF, LGB, EMH
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

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

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

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

        
NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader brøk bolig     6 662 510 
Felleskostnader likt bolig     1 134 620 
Felleskostnader brøk næring     364 186 
Felleskostnader likt næring     34 400 
Felleskostnader brøk barnehage    227 607 
Felleskostnader likt barnehage     5 471 
Felleskostnader næring 2022 - 2023    256 018 
TV/Internett      1 376 722 
Garasjeleie ny del      537 040 
Garasjeleie gammel del     357 312 
Ventilasjon      183 334 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     11 139 220 

        
NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Viderefakturert utrykning     4 800 
Gebyr       756 
Opprydding kundereskontro     186 
Leie MC-plass      127 844 
Startkapital      5 000 

Transaksjon 09222115557545335932 Signert RS, MHV, ATF, LGB, EMH
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Utleie       1 050 
SUM ANDRE INNTEKTER         139 636 
 
NOTE: 4 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift      -78 526 
SUM PERSONALKOSTNADER       -78 526 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        
NOTE: 5 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 556 920.  
Det er utbetalt kr. 21 420 til valgkomiteen.    
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 7 479, jf. noten om andre driftskostnader. 

        
NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 25 102. 

        
NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -37 065 
Opak AS       -42 502 
Andre konsulenthonorarer     -69 485 
SUM KONSULENTHONORAR       -149 052 

        
NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger     -611 804 
Drift/vedlikehold VVS     -700 261 
Drift/vedlikehold elektro     -218 262 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -934 952 
Drift/vedlikehold fellesanlegg     -87 049 
Drift/vedlikehold heisanlegg     -246 107 
Drift/vedlikehold brannsikring     -357 179 
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -117 261 
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg    -17 633 
Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -882 937 
Drift/vedlikehold søppelanlegg     -114 595 
Egenandel forsikring      -41 000 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -4 329 039 

        
NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Renovasjonsavgift      -1 072 248 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -1 072 248 
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NOTE: 10 
LADEANLEGG EL-BIL 

        
INNTEKTER LADEANLEGG EL-BIL 
Ladeinntekter      205 354 
SUM INNTEKTER LADEANLEGG EL-BIL     205 354 

        
KOSTNADER LADEANLEGG EL-BIL 
Strøm       -202 801 
SUM KOSTNADER LADEANLEGG EL-BIL     -202 801 
                
SUM LADEANLEGG EL-BIL         2 553 

        
NOTE: 11 
GJESTELEILIGHETER 

        
INNTEKTER GJESTELEILIGHETER 
Leieinntekter      192 568 
SUM INNTEKTER GJESTELEILIGHETER     192 568 

        
KOSTNADER GJESTELEILIGHETER 
Romis AS      -8 400 
Drift/Vedlikehold      -9 978 
Bredbånd       -8 415 
Renhold       -75 164 
Refusjon leie      -12 100 
SUM KOSTNADER GJESTELEILIGHETER     -114 057 
                
SUM GJESTELEILIGHETER         78 511 

        
NOTE: 12 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi      -504 380 
Andre fyringskostnader     -175 203 
SUM ENERGI / FYRING         -679 583 

        
NOTE: 13 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lokalleie       -14 630 
Container       -10 646 
Datautstyr      -205 
Annet driftsmateriale      -4 094 
Vaktmestertjenester      -244 232 
Vakthold       -287 882 
Renhold ved firmaer      -794 775 
Snørydding      -110 080 
Andre fremmede tjenester     -80 698 
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Andre kostnader tillitsvalgte     -7 479 
Andre kontorkostnader     -5 973 
Reisekostnader, opplysningspliktig    -152 
Kontingenter      -4 125 
Bank- og kortgebyr      -8 921 
Øreavrunding      0 
Velferdskostnader      -2 970 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -1 576 862 

        
NOTE: 14 
FINANSINNTEKTER 
Renter av driftskonto i OBOS-banken    1 
Renter bank      124 269 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader   3 513 
SUM FINANSINNTEKTER         127 783 

        
NOTE: 15 
FINANSKOSTNADER 
Renter på leverandørgjeld     -3 515 
SUM FINANSKOSTNADER         -3 515 

        
NOTE: 16 
VARIGE DRIFTSMIDLER 
Inventar        
Tilgang 2022     68 858  
Avskrevet tidligere      -26 778  
Avskrevet i år     -22 953  

       19 127 
Møbler        
Tilgang 2023     150 000  
Avskrevet tidligere      -5 000  
Avskrevet i år     -30 000  

       115 000 
WC Takterasse       
Tilgang 2024     393 315  
Avskrevet i år     -18 729  

       374 586 
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER       508 713 

        
SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER       -71 682 

        
NOTE: 17 
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
Ladeinntekt desember 2024     23 844 
Vipps - Leie gjesteleiligheter      120 368 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER     144 212 
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NOTE: 18       
EGENKAPITAL 
INTERN FORDELING AV EGENKAPITAL 

 
2024 2023 

Andel bolig 
    

4 514 364 4 616 926 
Andel næring 

    
99 776 -425 191 

Andel garasje (Fonteneplassen) 
  

-46 873 -8 807 
Andel garasje (Middelthunet 1 og 2) 

  
-164 812 42 691 

SUM EGENKAPITAL       4 402 455 4 225 620 
Dette er en internfordeling av EK grunnet avdelingsregnskap/skjevdeling av felleskostnader  
og fordelingen kan avvike fra den tinglyste sameiebrøken.   

        
NOTE: 19 
ENERGIAVREGNING 
INNTEKTER 
Forskuddsinnbetalinger (a konto)    -5 337 816 
SUM INNTEKTER           -5 337 816 

 
KOSTNADER 
Fjernvarme      3 299 989 
Vann       1 364 162 
SUM KOSTNADER           4 664 151 

 
SUM ENERGIAVREGNING         -673 665 

 
Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk. 
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt. 
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir 
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for 
sitt eget forbruk. 

 
Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de 
bokført i 
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet. 

        
NOTE: 20 
ANNEN KORTSIKTIG GJELD 
Annen påløpt kostnad     -521 688 
MC-plass 2025      -51 608 
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -573 296 

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


     


     
     
     
     
     


     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     

     


     
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     

     
     

     
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i MIDDELTHUNET SAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til MIDDELTHUNET SAMEIE.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

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

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

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

BDO AS
Bente Hodne
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 























































22 av 33Vedlegg 1 2334 Årsregnskap 2024 med revisjonsberetning.pdf

161



 
 
     

 
  

Middelthunet Sameie Organisasjonsnummer 928853217 
Middelthuns gate 15-17, 0368 Oslo  
middelthunet@styrerommet.no / https://vibbo.no/middelthunet Side 1 av 4 

 

 
Prosjektmandat 
Oppfølging av mangler og reklamasjoner Middelthunet Sameie 

 
 

1 Dokumentinformasjon 
 

Navn Oppfølging av mangler og reklamasjoner Middelthunet Sameie 
Versjon [Utkast] 
Dato [Dato for godkjenning i styremøte] 
Ansvarlig Styret i Middelthunet Sameie 

 
 
 
2 Bakgrunn 
 
Middelthunet Sameie har identifisert flere mangler og reklamasjoner i fellesarealer. Styret har siden 
overtakelse hatt løpende dialog med utbygger og byggherre. Vi ser nå behovet for å intensivere 
arbeidet og i større grad involvere eksterne rådgivere for å sikre at alle forhold blir adressert på en 
god måte. For å sikre strukturert fremdrift og grundig dokumentasjon, ønsker styret å organisere 
dette arbeidet som et eget prosjekt. 
 
 
 
3 Målsetning 
 
Prosjektet har som mål å sikre en helhetlig og effektiv løsning på manglene i sameiets 
fellesarealer og garasjeanlegg. Dette skal oppnås gjennom: 
 

 Mobilisering av en felles front – Seksjonseierne står samlet for å sikre en løsning og en 
sterk forhandlingsposisjon. 

 Forhandlinger med utbygger – Målet er en rask og kostnadseffektiv utbedring av 
manglene. 

 Bruk av garantien – Styret får fullmakt til å benytte garantien ved behov for å dekke 
utbedringer. 

 Juridisk og teknisk bistand – Profesjonell hjelp styrker saken juridisk og teknisk. 
 Utforsking av alternative konfliktløsninger – Inkluderer Boligtvistnemnda eller mekling 

før søksmål vurderes. 
 Søksmål som siste utvei – Styret får fullmakt til å ta nødvendige juridiske skritt dersom 

andre tiltak ikke fører frem. 
 Alternativ løsning med egen utbedring og regress – Sikrer at feil ikke blir stående uløst 

og at kostnader eventuelt kan kreves tilbake fra utbygger. 
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4 Organisering 
 
4.1 Prosjektgruppe 
 
Prosjektet består av totalt tre medlemmer (også omtalt som prosjektgruppen): 
 

 Prosjektleder: [Velges av styret] 
 Prosjektmedlem: [Velges av styret] 
 Prosjektmedlem: [Velges av styret] 

 
Prosjektleder skal være sittende styremedlem i Middelthunet Sameie. Øvrige prosjektmedlemmer 
skal fortrinnsvis være styremedlemmer (inklusive varamedlemmer), men kan også være andre 
sameiere med relevant kompetanse i eget engasjement dersom styret ser dette som formålstjenlig.  
 
4.2 Styrets ansvar 
 
Styret er ansvarlig for å: 
 

 Orientere prosjektet om deres rammer og mandat for å gjennomføre arbeidet. 
 Godkjenne tiltak utover mandat/budsjett og eventuelle rettslige skritt.  
 Holde sameiets seksjonseiere orientert om fremdriften. 

 
Styret er prosjektets øverste myndighet og kan med alminnelig flertall vedta endringer i prosjektets 
mandat, direktiv og budsjett i ordinære styremøter. 
 
 
 
5 Fullmakter 
 
Prosjektgruppen har fullmakt til å: 
 

 Forhandle med utbygger på vegne av sameiet. 
 Engasjere tekniske og juridiske eksperter innenfor rammen av prosjektets budsjett. 
 Fremme krav om utbedring gjennom garantier eller reklamasjoner. 
 Sikre at all nødvendig dokumentasjon og bevis innhentes for å underbygge sameiets 

krav. 
 
Prosjektgruppen skal gå via styret for å: 
 

 Kreve utbetaling fra garantist dersom utbedring ikke skjer innen rimelig tid, jf. 
bustadoppføringslova § 12. 

 Økonomiske disposisjoner av vesentlig omfang skal forhåndsgodkjennes av styret. 
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6 Bankgaranti iht. bustadoppføringslova § 12 
 

 Det er stilt en felles bankgaranti av Euler Hermes Norge (garanti nr. 11104589) på vegne 
av M17 Utvikling AS. 

 Garantien gjelder for Middelthunet trinn 3 og 4, bygg A, 88 boliger, med totalt 
garantibeløp: 

 3 % av vederlaget før overtakelse: NOK 32.346.900 
 5 % av vederlaget etter overtakelse: NOK 53.911.500 

 I tillegg kommer garantier trinn 1 og 2, samt bygg B 
 Garantien er gyldig i 5 år etter overtakelse, og dekker: 

 Mangler og mislighold 
 Reklamasjonskostnader 
 Forsinket ferdigstillelse 
 Påløpte renter dersom krav er fremmet og ikke blir utbetalt i tide 

 Garantien gjelder for kjøpere i prosjekt Middelthunet, og er formelt sendt til 
forretningsfører for oppfølging, men styret har det praktiske ansvaret for å aktivere og bruke 
den. 

 Garantien kan gjøres gjeldende overfor Euler Hermes dersom M17 Utvikling AS ikke 
oppfyller sine forpliktelser, uten at det kreves dom først. 

 
 
 
7 Arbeidsmetode og milepæler 

 
7.1 Arbeidsmetode 
 

 Kartlegging: Innhente tekniske vurderinger av manglene. 
 Forhandling: Dialog med utbygger for å oppnå en løsning. 
 Juridisk vurdering: Samarbeide med advokat for å sikre at sameiets rettigheter ivaretas. 
 Beslutningsgrunnlag: Utarbeide forslag til styret for videre tiltak. 
 Gjennomføring: Sikre at nødvendige utbedringer blir gjort. 

 
7.2 Milepæler 
 
Milepæl Frist Ansvarlig 
Innhenting av teknisk dokumentasjon [Dato] Prosjektleder 
Forhandlinger med utbygger og/eller byggherre [Dato] Prosjektgruppen 
Juridisk vurdering av krav [Dato] Juridisk rådgiver 
Eventuell mekling eller tvisteløsning [Dato] Styret 
Vedtak om søksmål eller alternative løsninger [Dato] Styret 
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8 Risikoanalyse 
 
Risiko Sannsynlighet Konsekvens Tiltak 
Utbygger nekter å utbedre 
manglene 

Høy Høy Bruke juridisk bistand for å 
forfølge krav 

Den tekniske/prosjekterte 
løsningen er usikker 

Middels Middels Innhente spesialuttalelser 

Sakene trekker ut i tid Middels Middels Jevnlig rapportering og 
fremdriftsplan 

Økte kostnader Middels Høy Streng kostnadskontroll 
 
 
 
9 Kommunikasjon og rapportering 
 

 Styret informeres månedlig om fremdriften i prosjektet skriftlig. 
 Styret informeres muntlig om fremdriften i prosjektet i styremøter. 
 Seksjonseiere informeres kvartalsvis gjennom nyhetsbrev eller møter. 
 Eventuelle kritiske beslutninger tas opp i styret før videre tiltak. 

 
 
 
10 Endringshåndtering 
 

 Alle vesentlige endringer i prosjektets omfang, kostnader eller tidsplan skal godkjennes av 
styret. 

 Endringer dokumenteres skriftlig gjennom styrevedtak.  
 
 
 
11 Avslutning av prosjektet 
 
Prosjektet avsluttes når: 

 Manglene er utbedret eller nødvendige tiltak er gjennomført. 
 Styret beslutter at videre oppfølging ikke er nødvendig. 
 Eventuelle søksmål eller rettslige krav er ferdigbehandlet. 
 Sluttrapport utarbeides og gjennomgås av styret. 
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Kandidat Vara: Marius Vik 

 

 

   

● 36 år fra Stord. 
● Jobber i OBOS som prosjektleder.  
● Vi har hatt 3 fantastiske år på Middelthunet. Til høsten starter barnet vårt i barnehagen her. 

Erfaring: 

● 8-års erfaring som styremedlem tilknyttet OBOS Eiendomsforvaltning i eget sameie. 
● Jobber daglig inn mot styrer tilknyttet OBOS Eiendomsforvaltning i systemer som Vibbo. 
● Inngående kjennskap til Middelthunet og kjenner styret godt. 

 

Hvorfor meg: 

● Jeg er motivert sammen med resten av styret for videre innsats.  
● Vi har lykkes med god drift og styring i sameiet. 
● Middelthunet er en kombinasjon av næring og boliger. Vi skal utvikle fellesareal videre og jeg 

er motivert for å skape et mer inkluderende og frodigere Middelthunet. Særlig grøntareal har 
vi potensial på å utvikle videre. 

Godt valg. 
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



Presentasjon av kandidat til 
styret: 
Håvard Rådstoga








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



–

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



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


• 
• 









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LIV	G.	BERG	–	STILLER	TIL	GJENVALG	SOM	STYREMEDLEM	
Jeg er fortsatt lykkelig beboer i 17D sammen med min mann Lars Christian. Vi flyttet inn pinsehelgen i 2022 og 
stortrives i Middelthunet og området rundt. Fra 2010 til 2022 bodde jeg i naboeiendommen Colosseum Park, og 
kjenner nabolaget vårt veldig godt. 

Jeg har siden etableringen av Middelthunet vært styremedlem, økonomiansvarlig og nestleder i styret. Vi har de 
siste tre årene gjort mye. Det har kommet på plass det meste av avtaler for drift, sunn økonomi, fine 
fellesområder, gjesteleiligheter til felles glede, flere møbler til takterrasser og mye mer. Vi går nå inn en periode 
hvor vi skal sikre at driften går mer og mer av seg selv med gode avtaler, samarbeidspartnere mm. I tillegg må vi 
begynne å se fremover på utarbeide vedlikeholdsplan og økonomi for å opprettholde høyt nivå på bygg og 
fellesområder også fremover. Vi har fortsatt noen reklamasjoner på bygg og fellesområder som vi jobber med å få 
løst. Derfor er det viktig med kontinuitet i styret frem til 5-årsfristen. Jeg ønsker derfor å fortsatt bidra til godt 
styrearbeid og drift av Middelthunet i den neste toårs-perioden. 

Jeg har stor forståelse for driften av et sameie, og hva som skal til for at det skal fungere til det beste 
for beboere, næring og nabolag. Mye av denne erfaringen kommer fra at jeg var styremedlem i 
Colosseum Park fra 2014 til 2022, som er et lignende og stort sameie med 223 seksjoner (bolig, 
parkering og næring). Jeg har fortsatt god kontakt til styret der og sparrer jevnlig på felles anliggende. 
I denne perioden var jeg ansvarlig for noen av de største prosjektene vi har gjennomført etter 
etableringen av sameie i 2009/10. Disse er blant annet oppussing av oppganger i 2015, utarbeidelse 
av vedlikeholdsplanen i 2016 og igangsetting og gjennomføring av flere steg i disse med oppussing av 
fasader i 2018, bytte av tak på en av bygningene i 2019, oppgradering av utearealene i 2020 og 2021. 
i tillegg til mindre prosjekter som oppgradering av inngangsbelysning og fiberforhandlinger. 
Av annen erfaring kan det nevnes at jeg er frivillig i Oslo Røde Kors og jobber til daglig som 
strategidirektør i et markedsføringsbyrå. 
2017-dd Carat Norge AS 
Strategidirektør og en del av ledergruppen 
2020-dd Oslo Røde Kors 
Medlem i Kontrollkomiteen til Oslo Røde Kors som er et kontrollorgan for å sikre at styret i Oslo Røde Kors 
arbeider innenfor gjeldende lover og vedtekter. 
2017-dd Oslo Røde Kors  
Jobber som frivillig leksehjelper hver uke i Fellesverket Majorstuen. Har også jobbet som frivillig for 
overnattingstilbudet i Misjonskirken og som informasjonsmedarbeider i Informasjonssenteret. 
 
Jeg har min utdannelse fra USA med en Bachelor i Markedsføring og Kunsthistorie fra Rutgers 
University, samt en MBA fra ESSEC Business School i Paris, Frankrike. 

168



30 av 33

169



31 av 33

170



32 av 33

171



OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Husordensregler 
for 

Middelthunet Sameie 
Organisasjonsnr. 928853217 

Husordensreglene er fastsatt på ekstraordinært årsmøte avholdt 10. januar 2023. 

Husordensreglene er endret på ordinært årsmøte avholdt digitalt 24. til 28. april 2024.  
 

1. Innledning 
 
I Middelthunet skal det være trygt og godt å bo. Vårt felles mål er å skape størst mulig trivsel 
for alle, og husordensreglene har til hensikt å være en rettledning som beboerne plikter å følge 
for å oppnå dette. Godt naboskap kjennetegnes ved at man tar hensyn til hverandre - og at 
hver enkelt bidrar til å skape et godt bomiljø. 
 
I husordensreglene er det lagt stor vekt på trivsel og utfoldelse for den enkelte beboer, samtidig 
som hensynet til fellesskapet er søkt ivaretatt. Hensikten med husordensreglene er å skape 
trivsel, uten å pålegge beboerne unødige forpliktelser. Hver enkelt seksjonseier plikter å unngå 
ulempe, sjenanse eller ubehag for andre beboere. 
 
Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin 
seksjon plikter å gjøre leietaker(e) kjent med innholdet i husordensreglene, og gripe inn dersom 
disse ikke etterfølges. 
 
Meldinger og lignende etter vedtektene eller eierseksjonsloven til seksjonseierne gis som 
standard gjennom sameiets digitale plattform Vibbo, med tilhørende varsling på e-post eller 
SMS, avhengig av informasjonens viktighetsgrad. Styret kan kontaktes ved å sende en melding 
til styret på Vibbo. En finner meldingstjenesten til styret ved å navigere til kontaktsiden på 
Vibbo. Dersom en mot formodning ikke kommer seg inn på Vibbo, kan styret alternativt nås på 
e-post middelthunet@styrerommet.no.  
 
 
2. Bruk av leilighet 
 
2.1 Støy  
 

Leiligheten skal ikke brukes slik at dette fører til sjenerende støy eller annen ulempe for andre 
beboere. Det skal være ro mellom kl. 23:00 og kl. 07:00 på hverdager. I helgene og på 
helligdager skal det være ro mellom kl. 23:00 og kl. 09:00. 
 
Oppussing (hamring, boring og liknende) skal etterstrebes utført innenfor vanlig arbeidstid (på 
hverdager mellom 08:00 og 17:00 og lørdag mellom 09:00 og 15:00). Dersom aktiviteten støver 
ned fellesarealer, plikter seksjonseier å rengjøre disse under og etter utført arbeid. 
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Sammenhengende oppussing utover en arbeidsdag, som skaper ekstra mye støy (f.eks. boring 
i betong) og lignende skal varsel publiseres som oppslag på Vibbo og melding sendes til styret 
på Vibbo (alternativt e-post) med informasjon om kontaktinformasjon, tidsrom for arbeidet og 
boenheten det gjelder. Det oppfordres til å utvise raushet naboer imellom ved tilfeller av støy 
med kortere varighet, som f.eks. ved oppheng og montering i leilighetene – og når dette skjer 
innenfor vanlig arbeidstid. 
 
Andre støyende aktiviteter som for eksempel sang- og musikkøvelser er ikke tillatt før kl. 07.00 
og etter kl. 21:00 på hverdager. I helger og på helligdager oppfordres det til å unngå aktiviteter 
som kan påføre sjenerende støy eller annen ulempe for andre. 
 
Ved støyende sammenkomster eller fest skal naboene varsles på forhånd ved å publisere et 
oppslag på Vibbo (gjerne begrenset til de adresser/oppganger som berøres). Vinduer og 
balkonger/terrasserer bør holdes lukket under støyende arrangementer. 
 
2.2 Sikkerhet 
 

Styret kan på vegne av sameiet inngå avtaler om sikkerhets- og vektertjenester. Detaljer om 
(eventuelt) gjeldende avtaler finner en på tema-siden «Vekter» på Vibbo. Graverende og 
gjentakende tilfeller av støy og andre brudd på husordensreglene vil kunne rettferdiggjøre 
tilkalling av vekter, og i enkelte tilfeller, politiet. Styret har ansvar for å håndheve 
husordensreglene, og gjør oppmerksom på at husbråk i ytterste konsekvens vil kunne få følger 
for eierforholdet i sameiet for den det gjelder, ref. overordnede vedtekter.  
 
Det er ikke tillatt å kaste sigaretter eller andre gjenstander ut fra en leilighet, balkong, terrasse, 
eller andre deler av bygget. Vis spesielt hensyn til at det bor folk rett under takterrassene.  
 
2.3 Utleie  
 

Alle utleieforhold, uansett lengde, må innrapporteres til styret. Langtidsutleie til leietaker(e) 
med fast leiekontrakt for alminnelig boformål er tillatt. Korttidsutleie av hele boligseksjonen i 
mer enn 60 dager årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie på døgn- eller ukesbasis 
i inntil 30 dager sammenhengende.  
 
Leietakere (kort- og langtids) skal registreres av utleier (seksjonseier), før leieforholdet starter, 
ved å benytte digitalt skjema på tema-siden «Utleie» på Vibbo. Ved langtidsutleie (mer enn 30 
dager sammenhengende) skal det betales et innflyttingsgebyr til sameiet for å dekke diverse 
kostnader knyttet til administrasjon av utleie og innflytting. Gebyret fastsettes av styret, og den 
til enhver tid gjeldende sats er oppført på tema-siden «Utleie» på Vibbo.  Utleier må sørge for 
at leieforholdet ikke medfører mye støy, for eksempel gjennom gjentakende festing og bråk. 
Slike tilfeller vil bli rapportert som brudd på husordensreglene og tiltak iverksatt hvis nødvendig. 
 
 
3. Bruk av private balkonger og terrasser 
 
Beboere skal holde balkonger og terrasser ryddige, og disse skal ikke brukes til permanent 
oppbevaring av ting, skrot eller rot som kan sjenere fasadens utseende.  
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Lufting og tørking av tøy kan skje på balkonger, men kan ikke henges høyere enn 
balkongkanten. Det er ikke tillatt å banke, riste eller lufte, tøy utover balkongkanten. Klær og 
annet må ikke henges til tørk fra vindu eller på utsiden av balkonger og terrasser.   
 
Det er tillatt å bruke elektrisk grill og gassgrill fra balkong og terrasser, men all bruk av 
kullgrill/engangsgrill er forbudt. Det er ikke tillatt å henge opp utebelysning, som i vesentlig grad 
er til sjenanse for andre beboere. Sesongbelysning er unntaksvis tillatt i perioden første søndag 
i advent til trettende dag jul (6. januar). Sesongbelysning skal være fast (ikke blinkende) 
gult/hvit lys, og skal ikke gå utover den enkelte seksjons terrassekant (horisontalt eller 
vertikalt). Det er ikke anledning å feste sesongbelysning til fasaden (ref. vedtekter). 
 
 
4. Fellesrom og oppganger (innendørs) 
 
Trappeoppgangene er rømningsvei ved eventuell brann. Det er ikke tillatt å henstille personlige 

eierandeler, dekorasjoner eller effekter i fellesarealer. Dette inkluderer (men er ikke begrenset 

til): 

 Dørmatte i felles korridor/oppgang utenfor leilighetens inngangsdør 

 Vegghengte skilt/malerier i felles korridor/oppgang eller på egen inngangsdør 

 Private sko/klær i felles korridor/oppgang 

 Blomster, statuer eller andre dekorative gjenstander i felles korridor/oppgang 

 Barnevogner, sykler eller lignende i felles korridor/oppgang 

Det er ikke tillatt for barn å leke i trappeoppganger, parkeringskjeller eller bodområder, og 
mindreårige skal ikke gis adgang til disse områdene uten følge med voksne. 
 
Dører til bodområder, sykkelparkering og garasjeanlegg skal i størst mulig grad være låst. 
Inngangsdørene skal holdes låst døgnet rundt. Oppbevaring av ildsfarlige væsker og gasser 
er ikke tillatt i garasje eller i bodområder. Røyking og bruk av ild er ikke tillatt i sameiets 
fellesarealer, dette gjelder også takterrassene. 
 
Feil som oppstår, må omgående meldes til styret. Det er ikke tillatt å henge opp reklame, 
notiser eller liknende i fellesområdene. For dette formål kan man publisere et digitalt oppslag 
på Vibbo.  
 
 
5. Fellesområder (utendørs)  
 
Sameiets fellesområder utendørs, bestående i all hovedsak av «Tunet» mellom 
bygningsmassen og parkområdet «Fonteneplassen», skal være til glede og trivsel for alle. 
Derfor skal det holdes ryddig og fritt for avfall. Fellesområdene skal ikke brukes slik at det er til 
vesentlig sjenanse for andre eller kan medføre skade på omgivelsene. Se Figur 1 under for 
tegning over hele sameiets eiendom.  
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Figur 1: Sameiets eiendom, med områdene «Tunet» og «Fonteneplassen» særskilt markert. 

Fellesområdet omfatter også lekeplassen på Fonteneplassen (ved Majorstuen skole), og 
sameiets ordensregler gjelder også for denne. Se eget oppslag ved inngangen til lekeplassen. 
Tilsvarende regler er slått opp på porten til Julius Barnehage, og er ment å ivareta et godt 
samarbeid mellom sameiet og barnehagen ved bruk utenom barnehagens ordinære 
åpningstider.  
 
Det er ikke tillatt å røyke i fellesområdene utendørs. Det er ikke tillatt å kaste fra seg papir, 
sigarettstumper, tyggegummi, snus o.l. på våre fellesarealer. Det henstilles til å unngå mating 
av fugler, andre ville dyr eller husdyr på sameiets fellesarealer eller fra private 
balkonger/terrasser. Dette kan tiltrekke rotter og mus, samt at det kan medføre plager med 
avføring. Se kapittel 10 for øvrige bestemmelser rundt dyrehold. 
 
Biler og andre kjøretøyer skal ikke kjøre eller parkere på sameiets område. All transport, også 
ved flytting og varelevering, skal skje gjennom innkjøring fra Essendropsgate til 
parkeringskjeller eller lovlig parkering i tilstøtende offentlig uteområde. Det er ikke tillatt å sykle 
eller kjøre gjennom/over plen eller bedd.  
 
Sykkelparkering kan skje i sykkelparkeringsrom i garasjen, samt i tilgjengelige sykkelstativ 
utendørs. Det er etablert et sykkelverksted med vaskestasjon i garasjen, samt en smørebod i 
sykkelparkeringsrommet. Mer informasjon om disse fasilitetene finner en på tilhørende tema-
sider på Vibbo. Det er vårt felles ansvar å holde disse fasilitetene i orden, slik at tjenesten kan 
opprettholdes. Alle brukere skal rydde og vaske etter seg, samt ta med seg søppel etter bruk. 
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Sedumtak utenfor leilighetene eller fellesområdene er å betrakte som utilgjengelige 
fellesarealer og skal ikke under noen omstendigheter benyttes verken til ferdsel eller 
oppbevaring. 
 
 
6. Felles takterrasser 
 
Med felles takterrasser menes alle fasiliteter som er tilgjengelig for fellesskapet på taket av 
samtlige bygg, herunder sittegrupper, utekjøkken med grill, tuftepark, dusj- og toalettfasiliteter, 
samt øvrig areal i forbindelse med disse. 
 
Takterrassen er et felles gode som vil bidra til økt trivsel for alle beboere i sameiet. Felles bruk 
vil tidvis kreve samarbeid og velvilje – spesielt på godværsdager. Det oppfordres til raushet og 
gjensidig hensyn mellom naboer, slik at takterrassen forblir et hyggelig sted å tilbringe tid for 
beboere og gjester. 
 
Det er ikke mulig å privatisere (reservere) hele eller deler av takterrassene, med unntak av 
enkelte bord som kan bookes. Disse bordene er godt merket. For mer informasjon om booking 
av bord, se sameiets kommunikasjonsplattform, Vibbo, temaside «Takterrasser».  
 
For å sikre at takterrassene skal være tilgjengelige for flest mulig beboere til enhver tid, settes 
en maksgrense per selskap på 12 personer. 
 
Det er ikke tillatt å spille forstyrrende musikk eller å være overstadig beruset med de 
konsekvenser det kan ha for sikkerhet, lydnivå og forsøpling på fellesarealer. 
 
Den til enhver tid fungerende vakttjeneste for sameiet har fullmakt til å bortvise personer fra 
takterrassen ved brudd på reglene. Brudd på reglene gjentatte ganger kan få konsekvenser 
for seksjonseier, ref. §7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) i vedtektene. Vis 
hensyn til at det bor folk rett under felles takterrasse med egne terrasser. 
 
Alle skal alltid rydde opp etter seg og fjerne private eiendeler fra takterrassene. Hensatte 
eiendeler kan bli kastet. Ved bruk som medfører ekstra rengjøring kan den ansvarlige 
beboeren bli belastet med rengjøringskostnaden. Røyking er ikke tillatt. Forlat stedet slik du 
selv ønsker å finne det. Ved større anledninger/ grupper/ fester må deltakerne være spesielt 
oppmerksomme på å holde støynivå på et akseptabelt nivå. Sameiet er også ansvarlig for støy 
til nabobygg. Vi henstiller beboere til å opptre ansvarlig i disse sammenhenger. 
 
 
7. Søppel 
  
Alt avfall skal kastes i avfallsnedkast i Fabrikkgata. Det finnes to ulike typer nedkast - en for 
papp og en for annet husholdningsavfall (mat-, plast- og restavfall). Det skal ikke kastes store 
biter papp i nedkastene, da de setter seg fast (eks. pizzaesker eller større må ikke brettes og 
stappes inn, men skjæres opp/rives i biter). Beboere oppfordres til å benytte returpunkt for 
glass- og metall på andre siden av Middelthuns gate ved Frogner stadion. Husk å kildesortere. 
Det er viktig å holde området rundt alle avfallsbeholdere ryddig og sørge for at alt avfall havner 
i beholdere. Det må ikke hensettes søppel utenfor beholderne. 
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8. Gjesteleiligheter 
 
Sameiet disponerer to gjesteleiligheter i oppgang 17C, første etasje. Disse gjesteleilighetene 
kan reserveres ved å følge instrukser på tema-siden «Gjesteleiligheter» på Vibbo. 
Gjesteleilighetene er å anse som fellesareal. I tillegg er det etablert egne retningslinjer og 
betingelser som seksjonseier/leietaker aksepterer ved reservasjon av disse. Det understrekes 
at beboer som er utleier er ansvarlig for sine gjester gjennom hele leieforholdet, og at disse 
etterlever husordensreglene under leieforholdet. Brudd på leievilkår vil kunne føre til karantene 
eller utestengelse fra ordningen.  
 
 
9. Endringer av fasaden 
 
Plan, bygg og eiendom (PBE) i Oslo kommune har strenge retningslinjer for endringer som 
påvirker fasaden og dermed byggets arkitektoniske uttrykk. Det er dermed ikke opp til beboere 
å montere elementer på byggets fasader (samtlige sider), som for eksempel solavskjermings-
produkter, belysning, foliering og lignende. Utvendig solavskjerming etterstrebes å følge 
samme utforming, material- og fargevalg som allerede montert i mange enheter ved 
overtakelse. For mer detaljer, se tema-side «Solskjerming» på Vibbo.  
 
Fastmontert utebelysning utover det som allerede er montert av utbygger er ikke tillatt. Viser til 
vedtektene «3-1 Rett til bruk» for mer informasjon. 
 
 
10. Dyrehold 
 
Dyrehold er tillatt, forutsatt at dyreholdet ikke er til ulempe eller sjenanse for andre beboere. 
Alle dyr skal holdes i bånd på sameiets eiendom (innendørs og utendørs fellesareal). Dyr er 
ikke tillatt på sameiets felles takterrasser, gressplen eller i beplantede bedd. I fellesområder på 
gateplan skal husdyr som hovedregel kun føres i bånd inn og ut av området. Husdyr er ikke 
tillatt på lekeplassen på Fonteneplassen (ved Majorstuen skole) eller på barnehagens område. 
 
 
11. Vasker, sluk og toalett 
 
Fett, kaffegrut eller annet som kan forårsake tilstopping må ikke tømmes i vask eller sluk. Til 
WC må det bare brukes toalettpapir for å unngå tette rør og lekkasjer. Andre ting må ikke 
kastes i toalettet.  
 
Seksjonseier er i denne sammenheng ansvarlig for gjester, leietakere, vaskebyrå, og andre 
som gis adgang til boligen. Om det kastes gjenstander som kan blokkere sameiets avløp, kan 
dette medføre lekkasje av kloakkvann inn i kjellerbodene.  Seksjonseier kan i slike tilfeller bli 
holdt økonomisk ansvarlig for følgene. 
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12. Postkasseskilt 
 
Hver seksjonseier plikter å påse at postkassen er utstyrt med navn på beboer(e). For å skape 
et rent og tydelig helhetsinntrykk i inngangspartiet, for både beboere og besøkende, så er det 
bestemt at alle postkasser skal merkes i samme stil. Beboere kan bestille et gratis standard 
postkasseskilt via tema-siden «Postkasser og postkasseskilt» på Vibbo.  
 
 
13. Brannforebyggende sikkerhet 
  
Hver beboer er forpliktet til å gjøre seg kjent med branninstruksen. På fellesarealer skal det 
ikke plasseres brennbart materiale eller objekter som kan hindre rømming. 
 
Det er påbudt å ha minst ett brannslukningsapparat. Seksjonseier plikter på regelmessig basis 
å sjekke at utstyret fungerer. 
 
Gang- og trappearealer som fører til leilighetene i hver etasje, er en del av fellesarealet. Alle 
sikringsskap i oppgangene skal holdes låst. Noen dører i Middelthunet er branndører og har 
en bestemt funksjon ved brann/brannalarm. Disse er skiltet og skal ikke tildekkes. 
 
Det er kun tillatt med elektrisk eller gassgrill på terrasse/balkong. 
 
 
14. Dører og garasjeport 
 
Ytterdørene og alle dører i kjeller skal som hovedregel alltid holdes låst. Ytterdørene skal ikke 
stå åpne for lufting. Dørene inn til bodene skal alltid holdes låst. Hensikten med porttelefonen 
er å hindre uvedkommende adgang inn i bygget. Den enkelte beboer er ansvarlig for hvem 
som slippes inn i oppgangene. 
 
Garasjeporten skal ikke unødvendig stå åpen. Ved inn- og utkjøring skal det kontrolleres at 
porten går igjen før en kjører videre, og at ingen uvedkommende slippes inn. 
 
 
15. Garasje og bodområde 
 
Garasjen skal ikke brukes til oppbevaring av annet enn biler, motorsykler, scootere og mopeder 
basert på eierskap eller leieavtale for nevnte eiendeler. Parkering skal skje innenfor 
oppmerkede linjer. Sykler skal låses inn i sykkelbod, alternativt i egen bod. Det er ikke tillatt å 
koble seg på elektrisk anlegg for annet enn bil, der rettighetshaver har tilgang til el-lader på 
egen plass.  
 
Samtlige bodeiere er pliktig å låse bodene sine. Dette av hensyn til sikkerhet for egen og 
omkringliggende boder. Det er ikke tillatt å oppbevare mat og annet som kan tiltrekke skadedyr 
i bodene. 
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16. Ansvarsforhold og henvendelser  
 
Husordensreglene kommer i tillegg til vedtektene og hver enkelt seksjonseier/beboer er 
ansvarlig for at de overholdes av alle i husstanden, leietakere og andre som gis adgang til 
boligen. Seksjonseier har ansvaret for å levere nødvendig skriftlig informasjon til sine leietakere 
hva angår både bruk av boligen og våre husordensregler. 
 
Det oppfordres til å ta opp eventuelle problemer eller utfordringer med en nabo direkte, og på 
den måten søke å løse problemet på lavest mulig nivå. Det meste kan vanligvis enkelt løses 
på denne måten. Hvis det ikke fører frem kan henvendelser, klager, osv. vedrørende 
leieforhold, husordensregler og andre forhold rettes til styret via Vibbo. Alle henvendelser til 
styret behandles konfidensielt. Naboklager leveres skriftlig til styret via Vibbo. Klager skal 
behandles og som hovedregel besvares skriftlig av styret innen 30 dager. 
 
 
17. Endring av husordensregler 
 
Endring av Husordensregler kan skje på årsmøtet med simpelt flertall av de fremmøte. Som 
fremmøtt regnes også den som møter med fullmakt. Forslag til slike endringer må være styret 
i hende mer enn 60 dager før årsmøtet finner sted. Se ellers de overordnede vedtektene for 
Middelthunet Sameie.  
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V E D T E K T E R 
for 

Middelthunet Sameie 
Organisasjonsnr. 928853217 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet 27. januar 2022. 

Vedtektene er endret på ekstraordinært årsmøte avholdt 10. januar 2023. 

Vedtektene er endret på ordinært årsmøte avholdt 25. april 2023. 

Vedtektene er endret på ordinært årsmøte avholdt 22. mai 2025. 

 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Navn og opprettelse 
 
Sameiets navn er Middelthunet Sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak 
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 27.01.2022. 

 
1-2 Hva sameiet omfatter 

 
(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 330 boligseksjoner og 11 

næringsseksjoner (næring, handel, tjenester og bevertning, og barnehage), 3 
næringsseksjoner for parkering og 6 næringsseksjoner for overskuddsboder i 
eiendommen gnr. 215, bnr. 226 i Oslo kommune. 
 
Hus A: 182 boligseksjoner og 8 næringsseksjoner (næring, handel, bevertning, mm). 
 

Hus B: 94 boligseksjoner og 1 næringsseksjon (næring, handel, bevertning, mm). 
 

Hus C: 54 boligseksjoner og 1 næringsseksjon (barnehage). 
 

Underetasje: 1 næringsseksjon for fellesareal for næring, 3 næringsseksjoner for 
parkering og 6 næringsseksjoner for overskuddsboder. Tekniske rom og boder. 

 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. 

Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 
med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler består av private uteareal, 
markterrasser, boder, tekniske rom o.l. og annet slik som angitt i 
seksjoneringssøknaden. 

 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 
(4) Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermøte eller sameiets styre 

kan fatte beslutninger som på en urimelig og vesentlig måte begrenser eller 
vanskeliggjør lovlig næringsvirksomhet i eiendommens næringsseksjoner. 
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Næringsseksjonene skal ha uinnskrenket rett til selv å bestemme bruken av sine 
næringsarealer så lenge de er iht. offentligrettslige lover og regler. 
 

1-3 Sameiebrøk 
 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av grunnboken. 
 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/ terrasser/ uteareal/ 
boder og evt. andre tilleggsarealer er ikke med i hoveddelens BRA. 

 
1-4 Kommunikasjon mellom styret og seksjonseierne 

 
(1) Styret bestemmer hvordan meldinger og lignende etter vedtektene eller 

eierseksjonsloven gis til seksjonseierne. Seksjonseierne kan reservere seg mot å 
motta meldinger elektronisk, en slik reservasjon skal skriftlig oversendes styret. 
Styret skal informere seksjonseierne i rimelig tid før ny kommunikasjonsmåte tas i 
bruk. Meldinger skal gis på en betryggende og hensiktsmessig måte. 

 
(2) Når en seksjonseier skal gi meldinger og lignende etter vedtektene eller 

eierseksjonsloven til sameiet, kan han eller hun gjøre dette ved bruk av elektronisk 
kommunikasjon til den e-postadressen eller på den måten sameiet har fastsatt for 
dette formålet. 

 
(3) Krav i vedtektene eller eierseksjonsloven om at meldinger og lignende skal være 

eller gis skriftlig, er ikke til hinder for elektronisk kommunikasjon. 

 

2. Rettslig disposisjonsrett 
 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 
 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie 

ut denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 

(2) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 dager årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie på døgn- eller ukesbasis i inntil 30 dager 
sammenhengende. 

 
(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner, dog med 

de unntak som følger av eierseksjonsloven § 23 annet ledd. 
 

(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold, 
inkludert korttidsutleie. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.   

 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
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3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 

3-1 Rett til bruk 
 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett 
til å bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet 
som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene 

som er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes 
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte 愃਀ samtykke dersom det foreligger en 
saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 

(4) Seksjonseier har ikke rett til å henstille personlige eierandeler i fellesarealer. Dette 
er særlig viktig i forbindelse med fellesarealenes funksjon som rømningsveier, fri for 
brennbart materiale eller objekter som kan være til hindring.  

 
(5) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet 

krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 

(6) Seksjonseier har ikke rett til 愃਀ foreta arbeider som påvirker/berører sameiets 
fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra 
styret/årsmøtet. Dette gjelder tiltak som: 

 
a) Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast 
belegg på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert 
belysning og lignende. 
 

b) Eier av næringsseksjon har rett til å skilte og profilere egen næringsvirksomhet i 
normalt omfang ved reklame og markedsføringsutstyr på fasade i tilknytning til 
næringsseksjonen. Fasade til næringsseksjonen defineres som fasadeareal frem 
til tilstøtende seksjoner eller øvrig fellesareal. Næringsseksjonene plikter å følge 
offentligrettslige lover og regler for virksomhetsskilt, inkludert relevante veiledere 
for dette utgitt av relevante bygningsmyndigheter i Oslo kommune. 
 

c) Øvrig reklame eller markedsføringsutstyr på resterende fasade skal godkjennes 
av styret. Det forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige offentlige tillatelser 
og for øvrig ikke bryter med fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe 
for andre seksjonseiere. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.  
 

d) Eier av næringsseksjonene er ansvarlig for drift og vedlikehold av reklame- og 
markedsføringsutstyr på sameiets fasade, og for evt. følgeskader dette medfører. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
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Næringsseksjon (barnehage) kan foreta nødvendig endringer av uteareal som 
omfattes av seksjonens bruksrett, jf. punkt 3-2 nedenfor, og som er begrunnet i HMS-
messige årsaker og/eller offentlige pålegg og krav, uten forhåndsgodkjenning fra 
styret. Videre kan denne næringsseksjonen (barnehage) fritt utføre endringer på 
utearealet såfremt endringen ikke medfører en vesentlig endring av installasjonens 
plassering, størrelse og funksjon som vil påføre andre seksjonseiere skade eller 
ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også 
innenfor tilleggsdel. 
 

(7) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller 
tidligere seksjonseier har montert, slik som nevnt i 3-1-(6), må ved rehabilitering og 
andre felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates. 
 

(8) All næringsvirksomhet i næringsseksjonene skal følge åpningstider som angitt i 
offentligrettslige regler for slike virksomheter, inkludert relevante skjenketider i 
bydelen, som endres fra tid til annen. Enhver form for varelevering, søppeltømming, 
osv. skal foreg愃਀ på en slik måte at det ikke er til urimelig eller uvanlig plage for 
beboerne. 

 
Næringsseksjoner med fasade mot Middelthunsgate har fortrinnsrett (men ikke 
eksklusiv rett) til bruk av utomhus arealer (vederlagsfritt) utenfor hele lengden av 
sine respektive lokaler innenfor rammen av sine næringsaktiviteter, begrenset til 2 
meter fra fasade. Bruken av disse utomhus arealer må skje på en slik måte at 
adgangen og adkomst til boligseksjonene ikke hindres.  
 
Næringsseksjonene 334 og 338, som har fasader mot Fabrikkgata, har fortrinnsrett 
(men ikke eksklusiv rett) til bruk av utomhus arealer i møbleringssone og veggsone 
i henhold til regulert sone-inndeling (vederlagsfritt) som vist på tegning/skisse inntatt 
som vedlegg 1.1. Bruken av disse utomhus arealer må skje på en slik måte at 
adgangen og adkomst til boligseksjonene ikke hindres. 
 

(9) Deler av seksjon 276 i bygg B, 10. etasje består av en gang som skal kunne benyttes 
som rømningsvei for sameiet/beboere. Gangen er på seksjoneringstegningene 
angitt som «Gang B02». Den til enhver tid eier av denne seksjonen (snr. 276) plikter 
愃਀ overholde og oppfylle den til enhver tid gjeldende brannstrategien, som bl.a. stiller 
krav til gulv, vegger, tak, nødlys mv.  
 
Dørene fra gangen og ut til trappegangene skal til enhver tid være åpne (dørene skal 
ikke låses), og adgang/tilkomst kan heller ikke på annen måte hindres eller 
vanskeliggjøres. Gangen kan ikke møbleres (blomster mv. vil dog kunne settes ut, 
forutsatt at dette ikke er i strid med brannstrategiene eller hindrer adkomst/tilkomst). 
 
Seksjon 276 sin bruk/utnyttelse av gangen er underlagt begrensinger i samsvar med 
ovennevnte, herunder i form av bruksrett til fordel for øvrige sameiere og en 
forpliktelse mht. oppfyllelse av brannreglement. 
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(10) Sameiet disponerer to gjesteleiligheter i oppgang 17C, første etasje. Disse 
gjesteleilighetene kan reserveres ved å følge instrukser på enhver tids gjeldende 
kommunikasjonsplattform. Gjesteleilighetene er å anse som fellesareal. I tillegg er 
det etablert særskilte retningslinjer og betingelser som beboer aksepterer ved 
reservasjon av disse. 
 

(11) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 

3-2 Enerett til bruk 
 
Iht. lov om eierseksjoner § 25 6. ledd har næringsseksjonene (næring, handel og 
bevertning), næringsseksjon (barnehage) og boligseksjonene evigvarende enerett til 愃਀ 
benytte de deler av sameiets fellesareal som er markert på vedlegg 1:  
 
Næringsseksjonene 331 t.o.m. 339 og 341 (næring, handel og bevertning) har herunder 
enerett til bruk av følgende arealer: 

 
• Fasader, inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og 

tekniske rom og anlegg (herunder, men ikke begrenset til gasstank nedgravd i 
Fabrikkgata) som utelukkende betjener næringsseksjonene. 

 
Næringsseksjon 340 (barnehage) har herunder enerett til bruk av følgende arealer:  

 
• Fasader, inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og 

tekniske rom og anlegg som utelukkende betjener næringsseksjonen.  
 
Utvendig lekeareal på bakkeplan er seksjonert som en tilleggsdel grunn og en del av 
seksjonen. Lekearealet skal allikevel være tilgjengelig for områdets beboere utenfor 
åpningstidene til barnehagen, ved arrangementer i regi av barnehagen utenom 
åpningstid og ved vedlikeholdsarbeider.  

 
Boligseksjonene har herunder enerett til bruk av følgende arealer:  

 
• Fasader, inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, takterrasse, 

gjesteleiligheter, heiser, boder og tekniske rom og anlegg som utelukkende 
betjener boligseksjonene.  

 
Endring i etablerte evigvarende eneretter krever samtykke fra de seksjonseiere som er 
direkte berørt. 

 
3-3 Ordensregler og dyrehold 

 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Eventuelle 

ordensregler kan ikke innskrenke en seksjonseiers rettslig råderett over- eller bruk 
av egen seksjon. 
 

(2) Dyrehold er tillatt s愃਀ lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til 
skade eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
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4. Parkeringsplasser  
 

4-1 Organisering 
 

På Middelthunet er det 239 parkeringsplasser hvor 141 plasser er seksjonert i tre 
næringsseksjoner og 98 plasser ligger i en egen anleggseiendom. Det etableres egne 
tingsrettslige sameier for næringsseksjon 342 (heretter Middelthunet Garasjesameie 1), 
næringsseksjon 343 (heretter Middelthunet Garasjesameie 2), og anleggseiendommen 
(heretter Fonteneplassen garasjesameie) hvor seksjonseiere som har ervervet 
parkeringsplass blir sameiere. 

 
Alle parkeringsplasser eies av en eller flere seksjonseiere i sameiet, unntatt 6 
parkeringsplasser som disponeres av naboeiendommen. All parkering skjer på anvist 
plass med gyldig bruksrett. Parkering utenfor anvist plass eller uten gyldig bruksrett er 
forbudt, og kan resultere i borttauing uten varsel. Rettigheter og plikter for p-plasser 
fremgår av vedtektene for Middelthunet garasjesameie 1, Middelthunet garasjesameie 2 
og Fonteneplassen garasjesameie, se vedlegg 2. Punktene 4-2, 4-3 og 4-4 under er en 
gjengivelse fra garasjesameienes vedtekter og derfor kun til orientering. 

 
4-2 Rettslig disposisjonsrett 

 
Garasjeplass kan dersom den ikke følger en bolig- eller næringsseksjon ved salg, kun 
overdras/selges til andre seksjonseiere i sameiet unntatt 6 parkeringsplasser i 
næringsseksjon 344. 

 
Garasjeplass for bolig- eller næringsseksjonene kan kun leies ut sammen med seksjonen 
eller til andre eiere av bolig- eller næringsseksjoner i sameiet. 

 
4-3 Drifts- og vedlikeholdsplikt 

 
Parkeringsseksjonene er ansvarlig for drift og vedlikehold av egen seksjon samt 
installasjoner, utstyr og tekniske anlegg forbundet med parkeringsanlegget. 

 
4-4 Kostnadsfordeling 

 
Parkeringsseksjonen bærer sine særkostnader og sin andel av eierseksjonssameiets 
felleskostnader, jf. 6-1 (5).  

 
4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 

hybrider i tilknytning til en parkeringsplass boligseksjonen disponerer, eller andre 
steder som styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en 
saklig grunn. 
 

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk gjennom den tjenesteleverandøren 
sameiet til enhver tid har avtale med. Detaljer rundt gjeldende avtale- og bruksvilkår 
ligger på enhver tids gjeldende kommunikasjonsplattform.  
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4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne 
 

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan 
denne kreve at styret pålegger en annen seksjonseier 愃਀ bytte parkeringsplass 
innenfor samme del av garasjen. Bytteretten gjelder bare dersom den som krever 
bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at 
bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til 愃਀ bruke en tilrettelagt 
plass varer s愃਀ lenge et dokumentert behov er til stede. 
 

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser innenfor samme del av garasjen som i vedtak 
etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt 
funksjonsevne. 

 
(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig 

sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. 
Vedtekten må registreres i Foretaksregisteret.  

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar  
 

5-1 Seksjonseierens plikt til 愃਀ vedlikeholde bruksenheten 
 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som: 
 

a) Inventar 

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

c) Apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

d) Skap, benker, innvendige dører med karmer 

e) Listverk, skillevegger, tapet 

f) Gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

g) Vegg-, gulv- og himlingsplater 

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

i) Innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen 

j) Individuelle ventilasjonsaggregat i den enkelte boligseksjon 

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. 
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. 
punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til 愃਀ skifte ut 
hele vinduet. 
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(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. 
 

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

 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 

som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for 愃਀ 
utbedre, plikter seksjonseieren straks 愃਀ sende skriftlig varsel til styret. 

 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke 

om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks 愃਀ sende skriftlig varsel til styret. 
 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til 愃਀ utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere 
seksjonseier. 

 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 

påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 

5-2 Sameiets plikt til 愃਀ vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
 

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne 
slipper ulemper. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten for fellesarealer, tekniske rom og 
anlegg mv. hvor det er gitt rett til enerett til bruk jf. vedtektenes § 3-2, og øvrige 
bestemmelser hvor dette er angitt, ligger på de sameierne som har bruksretten, med 
mindre annet fremkommer av disse vedtekter. 
 
Næringsseksjonene (næring, handel og servering) og næringsseksjon (barnehage) 
har overflatevedlikeholdsplikt for «sine» fasader i 1. og 2. etasje, herunder utskifting 
og vedlikehold av vinduer og dører til sin seksjon, og bærer selv kostnadene for 
dette. Tilsvarende er næringsseksjonene fritatt for felleskostnader for 
overflatevedlikehold av sameiets øvrige fasade og utskifting og vedlikehold av dører 
og vinduer i boligseksjonene.  
 
Næringsseksjonene (næring, handel og servering) har ansvar for 
overflatevedlikehold for utomhus arealer ved forretningsinngangene innenfor 
rammen av sine salgsaktiviteter, begrenset til 2 meter fra fasade. 
Næringsseksjonene med fasade mot Fabrikkgata har i tillegg ansvaret for 
overflatevedlikehold for utomhus arealer der disse seksjonene har fortrinnsrett til 
bruk i henhold til punkt 3-1 (7), siste avsnitt. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og 
utbedring av tilfeldige skader. 
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(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 

bruksenheter, slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive 
radiatorer. Sameiet har rett til 愃਀ føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene 
hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets 
vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene. 
 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, 
veranda- og ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for 愃਀ vedlikeholde, installere 

og kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i 
rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for 
seksjonseieren eller andre brukere. 

 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 

6-1 Felleskostnader 
 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken med mindre annet følger av disse vedtekter. 
 

(2) Næringsseksjonene 331 t.o.m. 339 og 341 (næring, handel og servering) skal selv 
dekke følgende kostnader som særkostnad eller som del av sin ideelle andel av 
felleskostnadene: 

 
Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske 
installasjoner, anlegg, innvendige fellesarealer, overflatevedlikehold av «egen 
fasade» utskifting av vinduer og dører i/til næringsseksjonene, avfallshåndtering, 
service og driftsavtaler (eksempelvis brann-, sprinkling-, ventilasjon, og 
nøkkelsystemer), vakt- og alarmtjenester og øvrige anlegg og funksjoner som bare 
eller i det vesentlige betjener næringsseksjonene og øvrige kostnader hvor 
næringsseksjonene har ener4ett til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-2. 
 

(3) Næringsseksjon 340 (barnehage) skal selv dekke følgende kostnader som 
særkostnad eller som del av sin ideelle andel av felleskostnadene: 
 
Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske 
installasjoner, drift og vedlikehold av barnehagens uteareal med innretninger, 
anlegg, innvendige fellesarealer, overflatevedlikehold av «egen fasade» utskifting av 
vinduer og dører i/til næringsseksjonen, avfallshåndtering, service og driftsavtaler 
(eksempelvis brann, sprinkling, ventilasjon, og nøkkelsystemer), vakt- og 
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alarmtjenester og øvrige anlegg og funksjoner som bare eller i det vesentlige 
betjener næringsseksjonen og øvrige kostnader hvor næringsseksjonen har enerett 
til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-2. 
 

(4) Boligseksjonene skal selv dekke følgende kostnader som særkostnad eller som del 
av sin ideelle andel av felleskostnadene: 
 
Kostnader til egen andel av kommunale avgifter, drift og vedlikehold av tekniske 
installasjoner, anlegg, innvendige fellesarealer, avfallshåndtering, service og 
driftsavtaler (eksempelvis brann, sprinkling-, ventilasjon og nøkkelsystemer, 
vedlikehold av navneskilt mv.), strøm i «egne» fellesarealer, vakt- og alarmtjenester 
og øvrige anlegg og funksjoner, herunder heis, tv/bredbånd, takterrasse og boder 
som bare eller i det vesentlige betjener boligseksjonene og øvrige kostnader hvor 
boligseksjonene har enerett til bruk, jf. vedtektenes pkt. 3-2. Kostnadene skal 
fordeles etter innbyrdes sameierbrøk. 
 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. 
tilknyttet seksjon. 
 
Boligseksjonene 68, 106, 107, 110, 111, 176, 177, 181, 182, 267, 272, 273 og 276 
har desentralisert ventilasjon med egne aggregater og skal ikke dekke kostnader 
forbundet med felles ventilasjon som betjener de øvrige boligseksjonene. 
 

(5) Parkeringsseksjonene skal dekke sin andel av kostnader forbundet med innvendig 
drift og vedlikehold av seksjonen samt alt kjøre- og adkomstareal, porter, dører og 
tekniske anlegg mv. som kan tilknyttes parkeringsarealet som blant annet: 
 
• Garasjeportanlegget og dets styring. 

• Manøvreringsareal i garasjekjeller og Fonteneplassen garasjesameie.  

• Strøm til lys, ventilasjon, snøsmelteanlegg og lignende i forbindelse med 

garasjekjeller.  

• Vaktmestertjenester/renhold av seksjonen.  

• Serviceavtaler for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.  

• Nødvendige forsikringer.  

Dersom kostnader forbundet med energi mv. ikke klart kan atskilles eller måles, skal 
det betales en forholdsmessig andel etter en nøkkel basert på nytte eller forbruk. 
Kostnadene fordeles på sameierne etter sameiebrøken i seksjonene. 
Parkeringsseksjonene er fritatt øvrige felleskostnader i Sameiet. Teller i 
sameiebrøken til disse skal ikke medregnes og trekkes fra nevner når 
felleskostnader som fordeles etter brøk beregnes. 

Bodseksjonene skal kun dekke faktiske kostnader som kan knyttes til drift og 
vedlikehold av bodene på lik linje med de øvrige bodene som er seksjonert som 
tilleggsdeler. Teller i sameiebrøken til disse skal ikke medregnes og trekkes fra 
nevner når felleskostnader som fordeles etter brøk beregnes. 

 
 

190



Vedtekter Middelthunet Sameie  Versjon 2025-05-22 

Side 11 av 20 

 
 

(6) Følgende kostnader skal fordeles etter sameierbrøk for samtlige seksjoner: 
  
• Generell skadedyrbekjempelse. 
• Bygningsforsikring. 
• Kostnader forbundet med installasjon og drift av kameraovervåking.  
• Kostnader tilknyttet øvrig ytre og/eller konstruksjonsmessig vedlikehold av 

eiendommen som ikke er særskilt omtalt i pkt. 6.1.(2) (3) eller (4) herunder bla. 
alle tak, fasader og øvrige bygningskonstruksjoner, felles teknisk anlegg og 
utstyr, herunder felles sprinkling, felles brannvarslingsløsninger, 
membranløsninger og adkomstveier rundt bebyggelsen og øvrige fellesarealer, 
s愃਀ langt plikten til utføre vedlikehold og/eller kostnadsdekning ikke påhviler 
enkelte seksjonseiere etter disse vedtekter. 

 
(7) Følgende kostnader skal fordeles likt for samtlige seksjoner: 

  
• Honorar til tillitsvalgte, med arbeidsgiveravgift. 
• Kostnader til forretningsførsel, revisjon og andre administrasjonskostnader, 

herunder kostnader til energiavregning, telefon, kontordata, trykksaker, porto, 
bank-/kortgebyr, møtevirksomhet, kurs, gaver og andre fremmede tjenester.  

 
(8) Kostnader til fjernvarme inngår i felleskostnadene, herunder kostnader til varmt 

tappevann, radiatoranlegg etc. Det er installert individuelle målere for hver 
eierseksjon. Kostnadene fordeles iht. målt forbruk. Kostnader til energiservice 
(avlesing, avregning og fakturering) fordeles likt pr. seksjon eller målepunkt som 
avregnes. Det kreves inn et månedlig akontobeløp som avregnes iht. avtalt periode. 
Kostnader til fjernvarme som ikke lar seg avregne mot den enkelte næringsseksjon 
eller boligseksjon (residual) skal fordeles mellom næringsseksjonene og 
boligseksjonene etter innbyrdes sameierbrøk. 
 

(9) Dersom en seksjonseier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører 
Sameiet særlig høye kostnader kan vedkommende sameier pålegges 愃਀ bære en 
større del av kostnadene enn fordelingen i denne bestemmelse skulle tilsi. Slik 
endring kan fastsettes av årsmøtet med 2/3 flertall. 

 
(10) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 

(11) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(12) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse 

er ugyldig. 
 

6-2 Betaling av felleskostnader 
 

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for 愃਀ dekke sin andel av felleskostnadene. Innkreving av 
akontobeløp fra næringsseksjonene nr. 331 til og med 341 skal avregnes mot 
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kostnader basert på avdelingsregnskapet. Dette innebærer at eventuelle 
overskytende innbetalte akontobeløp skal tilbakebetales til næringsseksjonene, 
mens eventuelle underbetalte beløp skal innkreves 
 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 
avsetning. Midlene skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en 
felleskostnad og innbetalingene skal følge sameiebrøk. 
 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse 
 
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 
seksjonseieren som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet 
kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten 
omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til 
namsmyndighetene om tvangsdekning. 

 
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad 

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

 

7. Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)  
 

7-1 Mislighold 
 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, 
ulovlig bruk og brudd på ordensregler. 
 

7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende 愃਀ selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen 
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til 愃਀ kreve seksjonen solgt.  
 

7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er 
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve 
fravikelse av seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. 
eierseksjonsloven § 39.  
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8. Styret og dets vedtak  
 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 

(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal best愃਀ av en leder og to til fire medlemmer. Det 
kan velges varamedlemmer. 
 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 

 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt. 
 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. 
Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 愃਀ fratre før tjenestetiden er 

ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må 
forretningsfører varsles. 

 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 
8-2 Styremøter 

 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes s愃਀ ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styrelederen avgjør om sakene 
skal behandles i fysisk møte eller på annen måte. Alle styremedlemmene kan kreve 
fysisk møte. 

 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 

stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. 
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en 
beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 

 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal 
sendes til forretningsfører.  
 

8-3 Styrets oppgaver 
 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen 
av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 

 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 

organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas 
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av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det 
enkelte tilfelle. 
 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til 愃਀ gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning.  

 

8-5 Inhabilitet 
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i.  

 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

 
(1) Styret har rett til 愃਀ representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift 

i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også 
愃਀ gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter 
som ellers angår fellesareal og fast eiendom. 
 

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom 
kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av 
disse. 

 
(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i 

fellesskap.  

 

9. Årsmøtet 
 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern  
 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 

 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 
 

9-2 Tidspunkt for og gjennomføring av årsmøtet 
 

(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for 愃਀ innlevere saker som 
ønskes behandlet. 
 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 
to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
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(3) Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres. Årsmøtet skal gjennomføres 
som fysisk møte dersom minst to seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent 
av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan 
settes frem. Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være s愃਀ lang at seksjonseierne får rimelig tid 
til 愃਀ vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte. Dersom årsmøtet ikke 
gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for en forsvarlig gjennomføring og 
at det foreligger systemer som sikrer at lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene 
må sikre at deltakelsen og stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende 
måte, og det må benyttes en betryggende metode for 愃਀ bekrefte deltakernes 
identitet.  
 

9-3 Innkalling til årsmøte  
 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere 
varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig 
sendes til forretningsfører. 
 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet 
kunne behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 

 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).  
 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle 
 

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet:  
 
• Behandle styrets årsrapport. 

• Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår. 

• Velge styremedlemmer. 

• Behandle vederlag til styret. 

 
(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er 
til stedet på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker 
som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for 
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at styret beslutter 愃਀ innkalle til nytt årsmøte for 愃਀ avgjøre forslag som er fremsatt i 
møtet. 
 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
 

(1) Alle seksjonseiere har rett til 愃਀ delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon 
har rett til 愃਀ være til stedet på årsmøtet og uttale seg. 
 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til 愃਀ være 
til stede på årsmøtet og til 愃਀ uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til 愃਀ 
være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall.  

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til 愃਀ 
ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til 愃਀ uttale seg dersom et 
flertall på årsmøtet tillater det.  
 

9-6 Møteledelse og protokoll 
 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møteleder behøver ikke 愃਀ være seksjonseier. 
 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 
alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst en seksjonseier som 
utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 
 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte  
 

(1) I årsmøtet regnes flertallet etter antall stemmer. Hver boligseksjon har en (1) 
stemme.  
 
Næringsseksjonene har følgende stemmer:  
 
• Seksjon 331 har 2 stemmer 

• Seksjon 332 har 1 stemme 

• Seksjon 333 har 2 stemmer 

• Seksjon 334 har 7 stemmer 

• Seksjon 335 har 3 stemmer 

• Seksjon 336 har 1 stemme 

• Seksjon 337 har 1 stemme 

• Seksjon 338 har 3 stemmer 

• Seksjon 339 har 1 stemme 

• Seksjon 340 har 10 stemmer 

• Seksjon 341 har 4 stemmer 
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Stemmetallet er basert på eierbrøken.  
 
Næringsseksjoner for parkering og boder har ikke stemmerett.  
 

(2) For en boligseksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
 

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

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet  
 

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

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for 
愃਀ ta beslutning om; 
 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige 
disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

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

annet formål eller omvendt 
 

e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 
punktum 
 

f) overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven 
§ 32 åttende ledd 

 
g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, 
jf. eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som 

går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige 
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felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall 
på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne 
uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
 

(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om; 
 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

 
b) oppløsning av sameiet 

 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

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

 
9-11 Inhabilitet 

 
(1) Ingen kan delta i en avstemning om; 

 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

 
b) ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 

 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse 

i saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
 

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

 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 

9-12 Valgkomite 
 
Sameiet skal så langt det er mulig ha en valgkomite, hvis oppgave er å fremme forslag 
på kandidater til de tillitsverv som er på valg. Styret kan fastsette retningslinjer for 
valgkomiteen. 

 

  

198



Vedtekter Middelthunet Sameie  Versjon 2025-05-22 

Side 19 av 20 

10. Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring  
 

10-1 Forretningsfører 
 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer 
i samsvar med eierseksjonsloven § 61. 
 

10-2 Regnskap og revisjon 
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
 
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil 
annen revisor blir valgt. 
 

10-3 Forsikring 
 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
styreansvars-forsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte 
sameier selv ansvarlig for 愃਀ tegne. 
 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier 愃਀ betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

 

11. Diverse opplysninger  
 

11-1 Endringer i vedtektene 
 
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  
 

11-2 Generelle plikter 
 
Seksjonseierne plikter 愃਀ overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
 

11-3 Middelthunet garasjesameie og Fonteneplassen garasjesameie 
 
For garasjesameiene gjelder egne vedtekter/ avtale mellom de ideelle eiere i disse. 
Styret i Middelthunet Sameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon 
av garasjesameiene, med mindre garasjesameiene velger eget styre og fatter vedtak om 
愃਀ forestå drift, vedlikehold og administrasjon i egen regi. 
 

11-4 Fonteneplassen (gnr. 215 bnr. 396) 
 
Fonteneplassen utgjør en egen eiendom som sameiet eier. Plassen er tilrettelagt for 
allmennheten, og sameiet må besørge og bekoste drift og vedlikehold av plassen. 
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Naboeiendommen gnr. 215 bnr. 231 har tinglyst bruksrett til 350 kvm av Fonteneplassen. 
Arealet disponeres eksklusivt av barnehage beliggende på gnr. 215 bnr. 231 i 
barnehagens åpningstid. Utenom åpningstiden skal arealet være tilgjengelig for 
sameiets beboere. Kopi av den tinglyste erklæringen er inntatt vedtektene som vedlegg 
3. 
 

11-5 Nedkjøringsrampe i Essendropsgate 5 
 
Sameiet Essendropsgate 5, sameiet Colosseum Park Syd 2, Colosseum Park 
Parkeringssameie og Middelthunet Sameie benytter i fellesskap nedkjøringsrampe fra 
og med Essendropsgate på deler av gnr. 515, bnr. 2.  
 
Det er inngått en avtale med formål 愃਀ sikre kostnadsdekning til drift, vedlikehold og 
oppgradering av nedkjøringsrampen samt fordele kostnadene mellom både eiere og 
rettighetshavere.  
 
Avtalen er tinglyst og følger den til enhver tid tinglyste hjemmelshaver til eiendommene. 
 

11-6 Adkomstrett for varelevering og personaladkomst 
 
Eier av gnr. 515, bnr. 2, snr. 7 har adkomstrett for varelevering og personaladkomst 
gjennom underjordisk innkjørings- og parkeringsanlegg fra Essendropsgate gjennom 
gnr. 215, bnr. 395 (Fonteneplassen garasjesameie).  
 

11-7 Kameraovervåkning av fellesareal 
 
Sameiermøtet godkjente i sameiermøte 10.01.2022, installering og 
kamera/videoovervåking av sameiets fellesarealer. Overvåking må skje i henhold til de 
til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet 
før overvåking iverksettes og forpliktes til enhver tid til å benytte den minst krenkende 
form for overvåking. 
 

11-8 Plikt til medvirkning 
 
Inntil prosjektet Middelthunet er ferdig utbygget, er sameiet forpliktet til 愃਀ la M17 Utvikling 
AS (org.nr. 988 736 228) eventuelt den dette selskapet utpeker, vederlagsfritt benytte 
deler av sameiets fellesarealer midlertidig for adkomst, plassering av utstyr/rigg med 
mer. Bestemmelsen i dette punkt 11-7 bortfaller uten behandling i årsmøtet når prosjektet 
Middelthunet er ferdigstilt. 

Vedlegg:  

1. Enerett til bruk av fellesareal for bolig og næring 

1.1 Fortrinnsrett til bruk av fellesareal for næringsseksjon 334 og 338 

2. Vedtekter for garasjesameiene på Middelthunet 

2.1 Bruksrettsplan for garasjesameiene på Middelthunet 

3. Erklæring om bruksrett til 350 kvm av Fonteneplassen for gnr. 215 bnr. 231 
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V E D L E G G  2 
til 

Vedtekter for Middelthunet Sameie

Organisasjonsnr. 928853217 
 

 

Vedtekter/ Sameieavtaler  
for 

«Garasjesameiene på Middelthunet» 

Gnr. 215, bnr. 226, snr. 342, Oslo kommune 

Gnr. 215, bnr. 226, snr. 343, Oslo kommune 

Gnr. 215, bnr. 395, Oslo kommune 

 

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet 27. januar 2022. 

Vedtektene er endret på sameiermøte avholdt 13. november 2023. 

 

1. Innledende bestemmelser 

 
Sameienes navn er Middelthunet 1 garasjesameie, Middelthunet 2 garasjesameie og 
Fonteneplassen garasjesameie, heretter i fellesskap omtalt som «garasjesameiene på̊ 
Middelthunet». Hvert sameie er en selvstendig juridisk enhet, men av praktiske årsaker er 
vedtektene for hvert sameie samlet i ett felles dokument. 
 
Det er kun bestemmelser om praktisk administrasjon, organisering av drift og vedlikehold av 
sameiene, rett til bruk av felles areal og teknisk infrastruktur, og fordeling av felles kostnader 
og regnskap som er å anse som en felles avtale for sameiene. 
 
Bestemmelser om rettslige disposisjoner over sameieandel herunder salg og utleie, bruksrett 
til parkeringsplasser, sameiermøte, sameiermøtets vedtak og ansvar utad er like, men skal 
anses å gjelde alene for sameierne i hvert av sameiene. 
 
Middelthunet Sameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og administrasjon av 
garasjesameiene på̊ Middelthunet i samsvar med disse vedtekter og vedtekter for 
Middelthunet Sameie.  
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2. Hva sameiene omfatter 

 
Eiendom Sameie Andeler/p-plasser 

Gnr. 215, bnr. 226, snr. 342 Middelthunet 1 garasjesameie 119 

Gnr. 215, bnr. 226, snr. 343 Middelthunet 2 garasjesameie 10 

Gnr. 215, bnr. 395 Fonteneplassen garasjesameie 98 

 
Gnr. 215, bnr. 226, snr 342 og 343 i Oslo kommune er næringsseksjoner med tilleggsdeler 
bestående av biloppstillingsplasser i «Middelthunet Sameie». 
 
Gnr. 215, bnr. 395, Oslo kommune er en egen fradelt anleggseiendom bestående av både 
ordinære biloppstillinger og biloppstillingsplasser i et flåtesystem. 
 
Sameiene er tingsrettslige sameier hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av 
sameienes eiendom, men hvor sameierne iht. vedtektene er tildelt spesielle rettigheter og 
plikter til forskjellige deler av sameiet. 
 
Hvert sameie består av like mange eierandeler som det er parkeringsplasser. 
 
Hver sameier eier en ideell andel av sameienes eiendom. Usolgte garasjeplasser eies av 
utbygger. 
 
 
3. Formål 

 
Sameienes formål̊ er å eie, drifte og forvalte eiendommene, parkeringsarealet med kjørebane 
og adkomstarealer til det beste for eierne av sameiene. 
 
 
4. Fysisk bruk av sameienes eiendom 

 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av en eller flere p-plasser i eiendommen 
sameieandelen tilhører slik det nærmere er bestemt i disse vedtekter, jf. § 6, og har for øvrig 
lik rett til å utnytte parkeringskjellerens fellesarealer i Middelthunet Sameie og Fonteneplassen 
garasjesameie til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. 
 
Som vedlegg 2.1 følger bruksrettsplan med bruksrettsoversikt over parkeringseiendommene 
med angivelse av parkeringsplassene med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt 
over hvem som til enhver tid er eier og gis fullmakt til å endre vedlegget (parkeringsoversikt) 
uten vedtak fra årsmøtene. Endring i vedlegget krever tilslutning fra de berørte 
rettighetshavere. Det kan ikke fattes vedtak i sameiene som berører fordelingen av 
parkeringsplasser uten at de berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette. 
 
Sameienes eiendommer kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3 og innenfor de rammer 
og begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommene må̊ ikke på̊ en 
urimelig el- ler unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.  
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All ferdsel i sameienes eiendommer og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt 
og slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å 
parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser. 
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameienes eiendommer, unntatt utleie 
av p- plasser som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt å drive med bilvask, 
verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller annet 
som er parkert på̊ sameienes eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av 
styret iht. § 12. 
 
Sameiere som ikke er beboere (eller juridiske eiere) av en boligseksjon i Middelthunet Sameie 
kan kun benytte trappehus Fonteneplassen og garasjeport/innkjøringsvei for adgang til 
garasjen. Fasiliteter som sykkelparkeringsrom, sykkelverksted og øvrig innendørs fellesareal 
som ikke er en del av garasjen er forbeholdt boligsameiet (eventuelt næring). 
 
Alle sameiere må̊ innrette seg etter bestemmelser fastsatt i Middelthunet Sameie sine 
vedtekter eller ordensregler for bruk av kjelleren og for atkomst til sameienes eiendom.  
 
 
5. Rettslige disposisjoner over sameieandel 

 
Til hver sameier skal det utstedes et skjøte pålydende en ideell andel i sameiet iht. 
sameiebrøken, jf. § 2. 
 
Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor 
rammen av disse vedtekter. 
 
Enhver rettslig disponering og overdragelse av sameieandel skal uten ugrunnet opphold 
meldes skriftlig til styret i Middelthunet Sameie eller til sameienes styre eller forretningsfører 
med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder. 
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter. 
 
Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 
og 15. 
 
 
6. Bruksrett til parkeringsplasser (p-plasser) 

  
En sameieandel gir bruksrett til en eller flere bestemte p-plasser i den eiendommen man eier 
en sameieandel i etter sameiebrøken. Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av 
utbygger i forbindelse med det første salget av p-plassene/sameieandelene. Parkerings-
plassene i sameienes garasjeanlegg er fordelt på̊ sameierne slik det fremgår av vedlegg 2.1. 
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Garasjeanleggene har til enhver tid et visst antall parkeringsplasser for funksjonshemmede 
(HC- plasser). HC-plassene som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet 
til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne, skal gjøres tilgjengelige for disse. 
 
En sameier med nedsatt funksjonsevne kan kreve at styret i sameiet eller Middelthunet 
Sameie pålegger en sameier uten behov for en tilrettelagt plass å bytte parkeringsplass. 
Bytteretten gjelder bare dersom sameieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer 
en parkeringsplass i sameiet og gjelder ikke på̊ tvers av sameiene. Retten til å bruke en 
tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til stede. 
 
Det er et vilkår at vedkommende med funksjonshemning kan dokumentere at han eller hun 
på̊ grunn av funksjonshemning har tillatelse fra kommunen til ”parkering for 
forflytningshemmede” eller annen tilfredsstillende dokumentasjon. Dersom parkeringsplassen 
som byttes har montert ladepunkt for el-bil, må̊ den som overtar bruksretten av plassen 
bekoste å flytte eller montere nytt ladepunkt på̊ den nye plassen den tidligere brukeren overtar 
bruksretten til. 
 
Styret kan også̊, når andre særlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved å 
endre parkeringsoversikten, vedlegg 2.1. 
 
Det er et begrenset antall HC-plasser, tildeling skjer etter ansiennitet basert på̊ tidspunkt for 
søknad/melding om behov for om HC plass er kommet styret i hende. Er ansienniteten lik skjer 
tildeling ved loddtrekning. 
 
 
7. Nærmere om disposisjonsrett over p-plassene 

 
7-1 Salg og annet eierskifte 

Eierandelen i sameiene er personlig og kan, dersom den ikke selges eller overføres 
sammen med en bolig- eller næringsseksjon, kun selges eller overføres til andre eiere 
av bolig- eller næringssekseksjoner i Middelthunet Sameie. 
 

7-2 Utleie av p-plass 
Parkeringsplassene kan kun leies ut sammen med en bolig- eller næringsseksjonen, til 
andre eiere av en bolig- eller næringsseksjon eller til beboere eller leietakere av en bolig- 
eller næringsseksjon i Middelthunet Sameie. 
 

7-3 Elbillader 
Alle elbilladere er tilknyttet felles lastdelingsanlegg. Forbrukt ladestrøm og eventuelle 
gebyrer betales av bruker iht. bestemmelsene i den til enhver tids gjeldende avtale med 
tjenesteleverandør av ladeanlegget. Se informasjon om gjeldende vilkår og betingelser 
på sameiets kommunikasjonsplattform. Kostnadene fordeles mellom brukerne etter 
retningslinjer fastsatt av styret i sameiene eller i Middelthunet Sameie.  
 
Ettermontering av lader (på plasser som er forberedt for dette) skal bestilles gjennom 
sameiets etablerte avtale, for å sikre kompatibilitet og overordnet kontroll av 
lastdelingsanlegget. Alle installasjonskostnader tilfaller eier av parkeringsplassen. Mer 
informasjon om bestilling finnes på sameiets kommunikasjonsplattform. 
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7-4 Mislighold 
Dersom eier av sameieandel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, vil 
styret kunne kreve salg av parkeringsplassen (dvs. den ideelle andel i eiendommen med 
bruksrett til parkeringsplass(er)). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonsloven § 
26 som gjelder tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer. 
 

8. Sameiermøtet 

 
Sameienes øverste myndighet utøves av sameiermøtet. 
 
Sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når en eller flere sameiere som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
Styret innkaller skriftlig til sameiermøte med minst 8 og høyst 20 dagers varsel.
Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i 
sameiermøtet. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må̊ vedtas med minst to 
tredjedels flertall skal behandles, må̊ hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
 
Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En sameier 
kan møte ved fullmektig, og har også̊ rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet. Bare saker 
nevnt i innkallingen kan behandles på̊ sameiermøtet. 
 
 
9. Sameiermøtets vedtak 

 
Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett iht. sin 
sameiebrøk, jf. § 2 over. 
 
Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som 
flertallet av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som 
ikke avgitt. 
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet:  

a) endring av vedtektene,  
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
sameierne på̊ mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder:  

a) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av 
fellesarealet ved like,  

b) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 
bestemt i § 14,  
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c) endring av § 5, § 6, 1. ledd, og § 7.1 og § 7.2 samt denne bestemmelse 
 
Endring av § 7.1 og 7.2 krever også̊ tilslutning fra Middelthunet Sameie.  
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på̊ andre sameieres bekostning. 
 
 
10. Styret 

 
Styret i Middelthunet Sameie utgjør styrene i garasjesameiene på̊ Middelthunet, såfremt ikke 
sameiermøtet i ett av sameiene velger sitt eget styre. 
 
Dersom sameiermøtet velger eget styre, skal dette i så fall bestå av 3 medlemmer. Styret 
velger selv sin leder og hvordan det skal organiseres.  
 
 
11. Styrets adgang til å forplikte sameiet 

 
Med mindre sameienes styre beslutter noe annet, representerer 2 styremedlemmer i felleskap 
sameiet og forplikter det med sin underskrift. Styret kan delegere til en evt. forretningsfører å 
representere Sameiet i saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold. 
  
Styret i Middelthunet Sameie kan forplikte sameiet dersom eget styre ikke er valgt. 
 
 
12. Ordensregler 


Sameienes styre eller styret i Middelthunet Sameie kan fastsette felles ordensregler for bruken 
av sameienes eiendom innenfor rammen av sameienes formål. 
 
 
13. Vedlikehold 

  
Sameienes eiendom skal holdes forsvarlig ved like. Styret kan gjennomføre pålegg gitt av 
offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  
 
 
14. Felleskostnader og regnskap 

 
Felleskostnader er kostnader som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel og skal fordeles 
på̊ sameierne etter sameiebrøken, med mindre noe annet følger av denne bestemmelsen.  
 
Med felleskostnader menes blant annet utgifter til:  

a) eiendomsforsikring,  
b) kostnader til drift og vedlikehold av sameienes eiendom, 
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c) drift- og vedlikehold av kjørebane, adkomstarealer, porter og andre kostnader som 
gjelder parkeringsanlegget i sameiet og Middelthunet Sameie,  

d) andel av strøm til lys/ oppvarming/ ventilasjon. Energi til gatevarme tilknyttet 
garasjeanlegg,  

e) drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg,  
f) renhold av parkeringsplasser og fellesarealer,  
g) kostnader ved administrasjon, revisjon, styrehonorar,  
 

Kostnader forbundet med flåtesystemet skal dekkes av sameierne i Fonteneplassen 
garasjesameie. 
 
Se også pkt. 4 i vedtektene til Middelthunet Sameie. 
  
Middelthunet Sameie skal føre eget underregnskap med en oversikt over alle inntekter og 
kostnader forbundet med sameiene og fordele kostnadene på̊ sameierne i disse. Kostnader 
for dette skal dekkes av sameiene.  
 
Garasjesameiene på̊ Middelthunet må̊ etablere egen regnskapsførsel dersom dette ikke 
ivaretas av Middelthunet Sameie. 
 
Den enkelte sameier innbetaler innen den 1. i hver måned forskuddsvis et akontobeløp til 
dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes slik at de 
samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe 
i løpet av ett år. 
 
 
15. Ansvar utad 

 
Overfor sameienes kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier hefter 
imidlertid i regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameienes forpliktelser. 
Dersom en sameier således har måttet bære en større andel av felleskostnader enn han etter 
sameieforholdet er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har betalt for 
lite.  
 
 
16. Tilfluktsrom i Fonteneplassen garasjesameie 

 
Eksisterende kjeller i Middelthunsgate 17 inneholder 3 tilfluktsrom. Tilfluktsrommene innehar 
en fredsinnredning med sykkelparkering mm. Iht. Sivilbeskyttelsesloven § 21, er eier og bruker 
av offentlig eller privat tilfluktsrom pliktig å holde tilfluktsrommet i forsvarlig stand. Tilfluktsrom 
kan i fredstid utnyttes til andre formål hvis rommets verneevne ikke reduseres og rommet raskt 
kan klar- gjøres som tilfluktsrom ved behov. 
 
Bygningsmessige endringer som kan ha innvirkning på̊ tilfluktsrommets verneevne skal 
forelegges Sivilforsvarets myndigheter for godkjenning før tiltaket iverksettes. DSB ved 
sivilforsvaret fører til- syn av tilfluktsrommene, og skal i så måte kunne ha fri tilkomst til 
rommene. 
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Silje Hoel Nygård
Eiendomsmeglerfullmektig

Silje.Nygard@emera.no
+47 992 46 653



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

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



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Silje Hoel Nygård
Silje.Nygard@emera.no
992 46 653

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

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

Det er Emera.
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til «Solgt!» 

Det er Emera.




