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Lys og fin 2‑roms fra 2009  
‑ Garasjeplass m ~34k  
skattefri leieinntekt - Heis 

Leilighet med svært sentral og attraktiv beliggenhet i et veletablert og  
populært boligområde. Gangavstand til St. Hanshaugen via idylliske  
Damstredet, samt få minutters gange til Youngstorget/ Karl Johans  
gate i Sentrum. Kort vei også til Nedre Foss gård, Kubaparken og  
Grünerløkka via Akerselva. For den matglade er Vulkan og mathallen  
rett ved og ellers godt restaurant‑ og kulturtilbud.

Garasjeplassen er i dag utleid til 2800kr per måned som skattefri  
inntekt med mulighet for forlengelse hvis ny eier ikke selv ønsker å  
benytte plassen.

Leiligheten kan også fremheves med:
‑God standard
‑Balkong på ca 9 m²
‑Soverom og balkong vender ut mot stille og pent opparbeidet  
bakgård
‑Bysykkel og buss rett utenfor inngangsporten
‑Heis
‑Gasspeis
‑Lave felleskostnader
‑Internett, fyring og V.v inkl

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 700 000,‑
Omkostn.:	 Kr 143 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 843 850,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 213,‑
Selger:	 Axel Rønold

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2009
BRA‑i/     BRA Total	  41/     46 kvm
Tomtstr.:	 2337.8 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./     bnr.	 Gnr. 208, bnr. 399
Snr.	 20
Oppdragsnr.:	 1007250016

Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /  Eiendomsmegler/  

Mobil	 906 42 614
E‑post	 martin.ommundsen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 41 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 46 m²
TBA: 9 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod

4. etasje
BRA‑i: 41 m² Entré , Bad , Soverom , Stue/ kjøkken

TBA fordelt på etasje
4. etasje
9 m² Balkong

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2337.8 m²

Tomtebeskrivelse
Utvendig fellesareal består av et atrium med div beplanting, internveier og uteplass.

Beliggenhet
Leiligheten har en meget sentral og attraktiv beliggenhet i et veletablert og populært  
boligområde. Fredensborg er et område som i hovedsak består av eldre klassiske  
bygårder fra byggeboomen i årene 1870‑1900. Geografisk ligger området midt imellom  
Sentrum, Grünerløkka og St.‑Hanshaugen. Beliggenheten er "midt i smørøyet" med  
gangavstand til St. Hanshaugen via idylliske Damstredet samt få minutters gange til  
Youngstorget/   Karl Johans gate i Sentrum, samt kort vei til flere skoler og universiteter,  
blant annet OsloMet og Universitetet i Oslo.
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Fredensborg har de siste ti årene hatt en meget positiv utvikling og fremstår i dag rikt  
på servicetilbud for den urbane by‑beboer med et mangfold av restauranter fra alle  
verdenshjørner i nærheten. Vulkanområdet er blitt en populær møteplass for den  
matglade, her finner man alltid noe som frister. Enten en ønsker å sitte ned for en god  
matbit med noe godt i glasset eller ferske matvarer i Mathallen. Kulturelt forenes mat  
med dans, musikk og kunst ‑ Dansens Hus og Blå har lokasjon i dette området. Nedre  
Foss Gård byr på god mat og drikke. Bygget fremstår som et praktbygg fra en svunnen  
tid i idylliske grønne omgivelser, verdt et besøk! Det er også gangavstand til St.  
Hanshaugen med spesialbutikker som Gutta på Haugen, Kaffebrenneriet og Java.  
Grünerløkka ligger et steinkast unna med sitt pulserende liv, kaféer, butikker, utesteder  
og hyggelige Birkelunden. Gangavstand også til Sagene, Torshov og sentrum med alle  
byens fasiliteter.

Det er flere fine grøntområder og rekreasjonsmuligheter i nærheten til glede for store  
og små. Her er flere treningssentre, turveier langs Akerselven og grønne lunger som  
den nye parken på Vulkan, Kristparken, Kubaparken, St. Hanshaugen og Botanisk hage.  
For naturopplevelser i skog og mark er Maridalen i sykkelavstand og et populært  
utfartssted hele året. Leiligheten har en meget attraktiv og hyggelig beliggenhet i et  
etablert boligområde på Fredensborg. Idylliske Damstredet med sine sjarmerende  
småhus. For å bedre ivareta de myke trafikantene er flere nabogater gjort om til  
hyggelige miljøgater med brosteinsbelagte parkeringsarealer, brede fortau og  
beplantning i form av trær, busker og blomster. Det er kort vei til Akerselva med idyllisk  
tursti til Østmarka via Torshovog Nydalen. I marka har man utallige turmuligheter både  
sommer og vinter, gode fiskevann og flere fine badeplasser.

Svært godt kollektivtilbud med buss som tar deg effektivt til Aker Brygge/   Tjuvholmen,  
sentrum eller marka. I tillegg er det få minutters gange til trikkeholdeplass (linje 11, 12  
og 13). Man kan gå koselige turer langs Akerselva, besøke spennende kafeer og  
restauranter eller ta seg en tur på Ringen Kino (ca. 5‑7 minutters gange). Det er også  
godt utvalg av nærbutikker og matvareforretninger like i nærheten av boligen.

Boligen ligger i gangavstand til utdanningsinstitusjoner som AHO, KhiO, Westerdals,  
Elvebakken videregående og kun en kort busstur unna Handelshøyskolen BI,  
Universitetet i Oslo, Tannlegehøyskolen, OsloMet med flere.

Adkomst
Adkomst fra Fredensborgveien. Det vil bli skiltet ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Fryd barnehage, Akersveien Kanvas‑barnehage og Nedregate barnehage.
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Skolekrets
St. Sunniva skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Møllerveien med linje 34 og 54 ca 100 m

Trikk: Schous plass med linje 11, 12 og 18 ca 600 m

T‑bane: Stortingen med linje 1‑5 ca 1 km

Tog: Oslo S med 24 ulike linjer ca 1,4 km

Bygningssakkyndig
Daniel Østbye

Type takst
Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring
Tilleggskommentar:
Har satt inn en stikkontakt selv. Har vært noe.

Innhold
Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder entré/  gang, bad, soverom og stue i åpen  
løsning med kjøkken. Fra stuen er det utgang til balkong på hele 9 kvm som vender  
mot stille bakgård. Leiligheten disponerer kjellerbod på ca 5 kvm samt en garasjeplass  
i lukket garasjeanlegg.Den kan også skryte av gjennomgående parkett, gasspeis i  
stuen, både soverom og balkong vendt mot bakgård, flislagt bad med varmekabler og  
opplegg for vaskemaskin, balansert ventilasjon og vannbåren varme.

Standard
Utvendig:
Leiligheten har malte trevinduer med 2‑lags glass. Inngangsdøren er en branndør med  
sertifisering B‑30/  40DB. Balkongdøren er av treverk med 2‑lags glass. Utgang fra stuen  
til en balkong vendt mot atriumet på omtrent 9 kvadratmeter. Balkongen er oppført  
med betongdekke og har et rekkverk laget av galvanisert stål. Rekkverkshøyden er  
målt til 111 centimeter. Balkongen er utstyrt med overbygg, styringsenhet for gass,  
utebelysning og stikkontakt for å gi ekstra funksjonalitet og komfort.

Innvendig:
Gulvoverflater av: Parkett. Veggoverflater av: Malte slette flater. Himlingsoverflater av:  
Malte betongelementer og nedsenket himling med malte slette flater og downlights.  
Det er malte slette innvendige dører. Etasjeskille av: Betongelementer. Oppvarming:  
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Gasspeis med gassforsyning fra felles tank, og radiatorer på vegger tilknyttet felles  
varmtvann. Leiligheten har gasspeis i stuen.

Bad:
Badet har flislagt gulv med varme, flislagte vegger og en himling med malt flate og  
downlights. Det inneholder et vegghengt servantskap med en heldekkende servant og  
ettgreps armatur. Ett vegghengt overskap med speil og lys er også en del av interiøret.  
Dusjen er plassert på gulvet i hjørnet og har innfellbare dører for plassbesparelse og  
enkel tilkomst. Dusjbatteri er tilkoblet en veggmontert hånddusj for fleksibel bruk.  
Toalettet er gulvmontert. Rommet har også opplegg for vaskemaskin og plass til  
tørketrommel. Avtrekksventilen for ventilasjon er plassert i himlingen. Vannrørene er av  
typen rør‑i‑rør system, mens avløpsrørene er laget av plast. Det er også et fordelerskap  
for rør‑i‑rørsystemet som er plassert på veggen for enkel tilgang til utførsel av kontroll  
og vedlikehold.

Kjøkken:
Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen. Kjøkkeninnredningen har slette fronter og  
inkluderer benkeskap og overskap for praktisk oppbevaring. Benkeplatene er av  
behandlet heltre som er slitesterkt og lette å rengjøre. I benkeplaten er det en nedfelt  
en oppvaskkum med ett‑greps kran for enkel betjening. Mellom kjøkkenbenken og  
overskapene er det plater med vannfast overflate som gir en praktisk og estetisk  
barriere. Det er benkeskapsbelysning for godt arbeidslys og stikkontakter under  
overskapene for praktisk bruk. Kjøkkenet er utstyrt med en integrert komfyr i benk og  
en nedfelt induksjon platetopp i benkeplaten. Det er nisjer for oppvaskmaskin i benk.  
En vegghengt ventilator bidrar til god ventilasjon under matlaging. Vannrørene er  
installert med et rør‑i‑rør system og avløpsrørene er av plast.

Tekniske installasjoner:
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er avløpsrør av plast. Boligen har  
balansert ventilasjon. Leiligheten har vannbåren varme og radiatorer på
veggene. Sikringsskap med automatbrytere er plassert i entrè/  stue. 230 v. anlegg.  
Boligen har røykvarsler og brannslange.

Info fra takstmann:

Selveierleilighet fra 2009 i boligbygg med flere boenheter. Leiligheten ligger i 4. et. Med  
adkomst via heis eller trapp fra parkeringskjeller og felles inngangsparti på bakkenivå.  
Leiligheten fremstår som i teknisk god stand med moderne innredning og overflater.  
Biloppstillingsplass i felles oppvarmet garasjekjeller og bod for praktisk oppbevaring i  
kjelleren.

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
‑Sluk, membran og tettesjikt
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‑Elektrisk anlegg

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/ Internett/ Bredbånd
Tv/ internett inkl.

Parkering
Til boligen følger garasjeplass. Enkel adkomst via heis.
Nåværende eier har leid ut garasjeplassen for kr 2800,‑ pr. mnd. Leietaker ønsker å  
fortsette leieavtalen, men dersom kjøper av boligen selv ønsker å benytte denne  
besørger selger oppsigelse av leieavtalen som har 2 mnd. oppsigelse. 

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
93051408

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
Fyring via radioatorer, gasspeis, og varmekabler på bad.

Energikarakter
Ikke angitt 
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Energifarge
Ikke angitt

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 700 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 034 940

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 139 759

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
41/ 4322

Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 213,00,‑
Herav:
Felleskostnad 1: 546,00,‑
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Felleskostnad 2: 2 269,00,‑
TV/ bredbånd: 398,00,‑

Informasjon gitt av forretningsfører.

I tillegg dekkes forretningsførsel, kommunale avgifter, felles strøm og forsikring, drift  
og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 213

Andel fellesformue
Kr 8 565

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Eierseksjonssameiet Fredensborgveie 43 45 47

Organisasjonsnummer
994210440

Om sameiet
Sameiet består av 85 boligseksjoner (benevnt med B i oppdelingsbegjæringen) og 8  
næringsseksjoner (benevnt med N i oppdelingsbegjæringen) på eiendommen gnr. 208,  
bnr. 399 i Oslo kommune, senest tinglyst 27.08.2014.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapet har ingen lån.

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Årsresultatet for 2023 var kr ‑86 167,‑
Budsjett for 2024 var kr ‑93 675,‑
Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 618 059.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse.
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Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade  
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 208, bruksnummer 399, seksjonsnummer 20 i Oslo kommune.

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

301/  208/  399/  20:
03.10.1938 ‑ Dokumentnr: 304718 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.10.1938 ‑ Dokumentnr: 304719 ‑ Erklæring/  avtale
vedr. taknedløp m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.08.1951 ‑ Dokumentnr: 302325 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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05.10.1962 ‑ Dokumentnr: 515009 ‑ Erklæring/  avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. kontorer 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.01.1963 ‑ Dokumentnr: 501216 ‑ Erklæring/  avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.01.1963 ‑ Dokumentnr: 501400 ‑ Erklæring/  avtale
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Bestemmelser om tak‑/  veggreklame 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.09.1965 ‑ Dokumentnr: 515301 ‑ Erklæring/  avtale
vedr. en nedgravd tank m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.05.1970 ‑ Dokumentnr: 507969 ‑ Best om garasje/  parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.10.2008 ‑ Dokumentnr: 823176 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om adkomstrett 
Kan ikke slettes uten samtykke 
fra Oslo kommune v/  Plan‑ og bygningsetaten 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:399 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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10.06.2009 ‑ Dokumentnr: 413585 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om rett til å skille ut tomt. 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke 
fra Maridalsveien Boligutvikling AS. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.04.2009 ‑ Dokumentnr: 271510 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 41/  4245 

25.03.2013 ‑ Dokumentnr: 245017 ‑ Resek/  endring formål/  brøk/  tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 41/  4270 

20.12.2013 ‑ Dokumentnr: 1112914 ‑ Resek/  endring formål/  brøk/  tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 41/  4296 

27.08.2014 ‑ Dokumentnr: 717263 ‑ Resek/  endring formål/  brøk/  tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 41/  4322 

21.12.2020 ‑ Dokumentnr: 3518522 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:968 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 



Endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune 

21.12.2020 ‑ Dokumentnr: 3518522 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:968 
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune 
Rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon og vedlikehold 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest fra 2009.

Vei, vann og avløp
Offentlig.

Regulerings‑ og arealplaner
Boligen ligger på en tomt og i et område regulert til boligformål.

Pågående byggesaker:

Fredensborgveien 43 ‑ Fasadeendring
Saksnummer: 202006440

Westye Egebergs gate 4 C ‑ Bruksendring av butikk til bolig
Saksnummer: 202461124

Iduns gate 2 A, B og D ‑ utskifting av vinduer på fasade og tak, taktekking, etterisolere  
tak
Saksnummer: 202310345

Iduns gate 2 C ‑ Utskifting av vinduer på fasade og tak, taktekking, etterisolere tak
Saksnummer: 202310333

Adgang til utleie
Utleie er tillatt.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 
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Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
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begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

16 Fredensborgveien 43



Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 700 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
Omkostninger
142 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
143 850 (Omkostninger totalt)
154 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
157 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
5 843 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 854 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 857 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 143 850

Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/ 4 600/ 5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt 1 % provisjon, 9 900,‑ for tilrettelegging, 7 990,‑ for oppgjør og kr 3 490,‑ pr.  
visning. I tillegg kommer det kostnader til markedsføring, tilstandsrapport, foto etc.

Oppdragsansvarlig
Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /  Eiendomsmegler/  Partner
martin.ommundsen@aktiv.no
Tlf: 906 42 614

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
17.04.2025

18 Fredensborgveien 43



19Fredensborgveien 43



20 Fredensborgveien 43



21Fredensborgveien 43



22 Fredensborgveien 43



23Fredensborgveien 43



24 Fredensborgveien 43



25Fredensborgveien 43



26 Fredensborgveien 43



27Fredensborgveien 43



28 Fredensborgveien 43



29Fredensborgveien 43



30 Fredensborgveien 43



31Fredensborgveien 43



32 Fredensborgveien 43



33Fredensborgveien 43



34 Fredensborgveien 43





Tilstandsrapport

OSLO kommuneFredensborgveien 43, 0177 OSLO

gnr. 208, bnr. 399, snr. 20

Befaringsdato: 10.01.2025 Rapportdato: 14.01.2025 Oppdragsnr.: 21410-1278

Daniel  ØstbyeSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Rambøll Norge ASAutorisert foretak:

OQ1541Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 46 m² BRA-i: 41 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

36



Rambøll Norge
Rambøll er en global samfunnsrådgiver innen Bygg & arkitektur, Samferdsel & byutvikling, Energi, Vann, Miljø og Management
consul琀椀ng. På verdensbasis har vi totalt 16 000 medarbeidere, lokalisert i 35 land, og i Norge er vi 1600 medarbeidere fordelt
på 15 kontorer.
I Rambøll er vi oppta琀琀 av å skape inspirerende og bærekra昀琀ige løsninger, som skal gi rom for vekst og utvikling, og som er 琀椀l det
beste for kunden, slu琀琀brukeren og samfunnet omkring.
Vi u琀昀ører større og mindre oppdrag for både det o昀昀entlige og private.
Vi leverer følgende tjenester: Verditakst, 琀椀lstandsvurdering, skadetakst, naturskadetakst, vurdering av skader e琀琀er bygge- og
anleggsarbeider, byggtermogra昀椀, byggeledelse/prosjektledelse, kvalitetsbefaringer, overtakelsesbefaringer, utarbeidelse av
vedlikeholdsplaner, annen byggteknisk rådgivning.
Med våre rapporter skal du føle deg trygg på at du får en objek琀椀v vurdering.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

daniel.ostbye@ramboll.no

Daniel  Østbye

Rapportansvarlig

924 29 101

Oppdragsnr.:  21410-1278 Befaringsdato:  10.01.2025 Side: 2 av 19
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.

Fredensborgveien 43, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 399
0301 OSLO

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D

Oppdragsnr.:  21410-1278 Befaringsdato:  10.01.2025 Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Fredensborgveien 43, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 399
0301 OSLO

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D
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Selveierleilighet fra 2009 i boligbygg med 昀氀ere boenheter. 
Leiligheten ligger i 4. et. Med adkomst via heis eller trapp fra 
parkeringskjeller og felles inngangspar琀椀 på bakkenivå.
Leiligheten fremstår som i teknisk god stand med moderne 
innredning og over昀氀ater.

Rapporten inkluderer ikke bygningens klimaskjerm, 
innvendige og utvendige fellesområder. 

Bilopps琀椀llingsplass i felles oppvarmet garasjekjeller og bod 
for prak琀椀sk oppbevaring i kjelleren.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2009

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Inngangsdøren er en branndør med ser琀椀昀椀sering B
-30/40DB. Balkongdøren er av treverk med 2-lags 
glass.

Utgang fra stuen 琀椀l en balkong vendt mot 
atriumet på omtrent 9 kvadratmeter. Balkongen 
er oppført med betongdekke og har et rekkverk 
laget av galvanisert stål. Rekkverkshøyden er målt 
琀椀l 111 cen琀椀meter. Balkongen er utstyrt med 
overbygg, styringsenhet for gass, utebelysning og 
s琀椀kkontakt for å gi ekstra funksjonalitet og 
komfort.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Gulvover昀氀ater av: Parke琀琀.
Veggover昀氀ater av: Malte sle琀琀e 昀氀ater.
Himlingsover昀氀ater av: Malte betongelementer og 
nedsenket himling med malte sle琀琀e 昀氀ater og 
downlights.
Det er malte sle琀琀e innvendige dører.

Etasjeskille av: Betongelementer.

Det ble foreta琀琀 målinger av skjevheter i 
etasjeskille:
Stue 4 mm.

Det ble på 琀椀lfeldige steder målt takhøyde i rom:
Stue 248 cm.

Oppvarming: Gasspeis med gassforsyning fra 
felles tank, og radiatorer på vegger 琀椀lkny琀琀et 
felles varmtvann.
Leiligheten har gasspeis i stuen.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Bad 
Badet har 昀氀islagt gulv med varme, 昀氀islagte vegger 
og en himling med malt 昀氀ate og downlights. Det 
inneholder et vegghengt 
servantskap med en heldekkende servant og e琀琀-
greps armatur. E琀琀 vegghengt overskap med speil 
og lys er også en del av interiøret. 
Dusjen er plassert på gulvet i hjørnet og har 
innfellbare dører for plassbesparelse og enkel 
琀椀lkomst. 
Dusjba琀琀eri er 琀椀lkoblet en veggmontert hånddusj 
for 昀氀eksibel bruk.
Toale琀琀et er gulvmontert.
Rommet har også opplegg for vaskemaskin og 
plass 琀椀l tørketrommel.
Avtrekksven琀椀len for ven琀椀lasjon er plassert i 
himlingen
Vannrørene er av typen rør-i-rør system, mens 
avløpsrørene er laget av plast.
Det er også et fordelerskap for rør-i-rørsystemet 
som er plassert på veggen for enkel 琀椀lgang 琀椀l 
u琀昀ørsel av kontroll og vedlikehold.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen. 
Kjøkkeninnredningen har sle琀琀e fronter og 
inkluderer benkeskap og overskap for prak琀椀sk 
oppbevaring. Benkeplatene er av behandlet 
heltre som er slitesterkt og le琀琀e å rengjøre. I 
benkeplaten er det en nedfelt en oppvaskkum 
med e琀琀-greps kran for enkel betjening.
Mellom kjøkkenbenken og overskapene er det 
plater med vannfast over昀氀ate som gir en prak琀椀sk 
og este琀椀sk barriere. Det er benkeskapsbelysning 
for godt arbeidslys og s琀椀kkontakter under 
overskapene for prak琀椀sk bruk.
Kjøkkenet er utstyrt med en integrert komfyr i 
benk og en nedfelt induksjon platetopp i 
benkeplaten. Det er nisjer for oppvaskmaskin i 
benk. En vegghengt ven琀椀lator bidrar 琀椀l god 
ven琀椀lasjon under matlaging.
Vannrørene er installert med et rør-i-rør system 
og avløpsrørene er av plast.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 
Leiligheten har vannboren varme og radiatorer på 
veggene.
Sikringsskap med automatbrytere er plassert i 
entrè/stue. 230 v. anlegg.
Boligen har røykvarsler og brannslange.

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke innhentet eller fremvist tegninger. Anbefaler å 
innhente opplysninger av megler eller P.B.E.

Gå til 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 ikke krever 琀椀ltak

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 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 4. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringsskap med automatbrytere er plassert i 
entrè/stue. 230 v. anlegg.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Vindu på soverom går li琀琀 tregt, anbefaler justering og oppsmøring.

Dører

Inngangsdøren er en branndør med ser琀椀昀椀sering B-30/40DB. Balkongdøren er av treverk med 2-lags glass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen 琀椀l en balkong vendt mot atriumet på omtrent 9 kvadratmeter. Balkongen er oppført med betongdekke og har et rekkverk laget av 
galvanisert stål. Rekkverkshøyden er målt 琀椀l 111 cen琀椀meter. Balkongen er utstyrt med overbygg, styringsenhet for gass, utebelysning og s琀椀kkontakt for å 
gi ekstra funksjonalitet og komfort.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulvover昀氀ater av: Parke琀琀.
Veggover昀氀ater av: Malte sle琀琀e 昀氀ater.
Himlingsover昀氀ater av: Malte betongelementer og nedsenket himling med malte sle琀琀e 昀氀ater og downlights.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av: Betongelementer.

Det ble foreta琀琀 målinger av skjevheter i etasjeskille:
Stue 4 mm.

Det ble på 琀椀lfeldige steder målt takhøyde i rom:
Stue 248 cm.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
2009

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder.
Vedlikehold
Normalt vedlikehold iht. alder.
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Radon

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

Pipe og ildsted

Leiligheten har gasspeis i stuen.

Innvendige dører

Det er malte sle琀琀e innvendige dører.

Andre innvendige forhold

Oppvarming: Gasspeis med gassforsyning fra felles tank, og radiatorer på vegger 琀椀lkny琀琀et felles varmtvann.

VÅTROM

Generell

Badet har 昀氀islagt gulv med varme, 昀氀islagte vegger og en himling med malt 昀氀ate og downlights. Det inneholder et vegghengt 
servantskap med en heldekkende servant og e琀琀-greps armatur. E琀琀 vegghengt overskap med speil og lys er også en del av interiøret. 
Dusjen er plassert på gulvet i hjørnet og har innfellbare dører for plassbesparelse og enkel 琀椀lkomst. 
Dusjba琀琀eri er 琀椀lkoblet en veggmontert hånddusj for 昀氀eksibel bruk.
Toale琀琀et er gulvmontert.
Rommet har også opplegg for vaskemaskin og plass 琀椀l tørketrommel.
Avtrekksven琀椀len for ven琀椀lasjon er plassert i himlingen
Vannrørene er av typen rør-i-rør system, mens avløpsrørene er laget av plast.
Det er også et fordelerskap for rør-i-rørsystemet som er plassert på veggen for enkel 琀椀lgang 琀椀l u琀昀ørsel av kontroll og vedlikehold.

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling
4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv
4. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt
4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.
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Kontroll av sluk.

Sanitærutstyr og innredning

Det er sprekk i e琀琀 speilglass for overskap. De琀琀e 琀椀l informasjon.

4. ETASJE > BAD 

Sprekk i speil.

Ven琀椀lasjon
4. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. 
Det ble med egnet instrument målt rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet i lukket veggkonstruksjon fra entrè mot bad, 24% ved 22 grader.
Måleresultatet er 琀椀lfredss琀椀llende.

4. ETASJE > BAD 

Måling av rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet i lukket veggkonstruksjon mellom entrè og
bad.
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har en åpen løsning mot stuen. Kjøkkeninnredningen har sle琀琀e fronter og inkluderer benkeskap og overskap for prak琀椀sk oppbevaring. 
Benkeplatene er av behandlet heltre som er slitesterkt og le琀琀e å rengjøre. I benkeplaten er det en nedfelt en oppvaskkum med e琀琀-greps kran for enkel 
betjening.
Mellom kjøkkenbenken og overskapene er det plater med vannfast over昀氀ate som gir en prak琀椀sk og este琀椀sk barriere. Det er benkeskapsbelysning for godt 
arbeidslys og s琀椀kkontakter under overskapene for prak琀椀sk bruk.
Kjøkkenet er utstyrt med en integrert komfyr i benk og en nedfelt induksjon platetopp i benkeplaten. Det er nisjer for oppvaskmaskin i benk. En vegghengt 
ven琀椀lator bidrar 琀椀l god ven琀椀lasjon under matlaging.
Vannrørene er installert med et rør-i-rør system og avløpsrørene er av plast.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk
4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
E琀琀 vannrør i kjøkkenbenk er ikke plugget mellom varerør og vannrør (TG2). Må plugges, ved lekkasje kan vannskade oppstå.

Fordelerskap for rør i rør system. Vannrør mangler plugging i benkeskap på kjøkken.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. 

Vannbåren varme

Leiligheten har vannboren varme og radiatorer på veggene.
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Fordelerskap for vannboren varme.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatbrytere er plassert i entrè/stue. 230 v. anlegg.

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

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

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.
2009

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?
Ukjent

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
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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?
Ja   På bakgrunn av alder og lite informasjon, anbefales det å gjennomføre en kontroll av det elektriske anlegget.
Samesvarerklæring anbefales innhentet om mulig.

Branntekniske forhold

Boligen har røykvarsler og brannslange.

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

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

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

2. Er det skader på røykvarslere?
Nei

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

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

Fredensborgveien 43, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 399
0301 OSLO

Rambøll Norge AS

2019 SKEDSMOKORSET
Vestvollveien 34 D

Oppdragsnr.:  21410-1278 Befaringsdato:  10.01.2025 Side: 14 av 19

49



    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

4. Etasje 41 5 46 9

SUM 41 5 9
SUM BRA 46

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. Etasje Entré , Bad , Soverom , Stue/kjøkken , 
Bod 

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke innhentet eller fremvist tegninger. Anbefaler å innhente opplysninger av megler eller P.B.E.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 41 5

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.1.2025 Daniel  Østbye Taks琀椀ngeniør

Axel Henæs Rønold Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
208

bnr.
399

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Fredensborgveien 43

Hjemmelshaver
Rønold Axel Henæs

fnr. snr.
20

Leiligheten ligger på Fredensborg i Oslo Kommune.

Beliggenhet

Kommunal vei.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Utvendig fellesareal består av et atrium med div beplan琀椀ng, internveier og uteplass.

Om tomten

Tinglyst.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2021

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæringen er ikke u琀昀ylt før 
befaringen.

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens omfang, struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer ved tilstandsrapportering for boliger
og Takstbransjens retningslinjer for arealmåling.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeår    
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført
(søknadstidspunktet). Noen rom og bygningsdeler slik som bad
og vaskerom, og forhold som gjelder sikkerhet mot brann,
rekkverk og trapper osv., vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få en
tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det nødvendigvis er krav om at
avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•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.

Forutsetninger
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•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, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

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

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk 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.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/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. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er

måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
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

Takstmann tar forbehold om oppståtte endringer av tilstand etter 
befaring.
Alle TG. og kommentarer er gitt etter tilstand på befaringsdatoen.
Alle målinger, fuktsøk ol. Er de faktiske forholdene på 
befaringsdatoen.   
Det påpekes at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse, 
selvom om elektriske installasjoner er vurdert i rapporten.

Takstmann innhenter opplysninger om boligen fra eier på 
befaringen, dette for å kunne gi et så godt bilde av 
bygningsmassen som mulig, usynlige installasjoner som bla. 
gulvvarme osv er opplysninger selger har gitt ved befaringen uten 
at takstmannen nødvendigvis har mulighet til å funksjonsteste 
eller etterprøve om de opplysninger som er gitt faktisk stemmer.

Det er selgers plikt at opplysninger om utført 
arbeide/oppgradering som selger skulle ha vist eller må kjenne til 
fremkommer. Selger har også lest igjennom utkast til rapporten å 
kontrollert for feil/mangelfulle opplysninger før rapporten blir 
publisert i salgsoppgaven.

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250016

Selger 1 navn

Axel Rønold

Gateadresse

Fredensborgveien 43

Poststed

OSLO

Postnr

0177

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 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja
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Tilleggskommentar

Har satt inn en stikkontakt selv. Har vært noe

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: AR 4
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Nabolagsprofil
Fredensborgveien 43 - Nabolaget Fredensborg - vurdert av 352 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Møllerveien 1 min
Linje 34, 54 0.1 km

Schous plass 8 min
Linje 11, 12, 18 0.6 km

Stortinget 14 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km

Oslo Gardermoen 41 min

Skoler

St Sunniva skole (1-10 kl.) 5 min
509 elever, 26 klasser 0.4 km

Møllergata skole (1-7 kl.) 5 min
227 elever, 15 klasser 0.4 km

Ila skole (1-7 kl.) 15 min
549 elever, 28 klasser 1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 18 min
417 elever, 28 klasser 1.3 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 23 min
406 elever, 30 klasser 1.6 km

Elvebakken videregående skole 6 min
576 elever 0.5 km

Edvard Munch videregående skole 8 min

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

4.
9 

% 14
.7

 %
14

.5
 %

1.
2 

%
6.
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%
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2 

%

54
 %

25
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 %
21

.2
 % 36

.1
 %

39
.3

 %
38

.9
 %

3.
8 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Fredensborg 3 024 2 008

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fryd barnehage (1-5 år) 5 min
67 barn 0.3 km

Akersveien Kanvas-barnehage (1-5 år) 5 min
51 barn 0.3 km

Nedregate barnehage (1-5 år) 5 min
87 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Fredensborgveien 3 min
PostNord 0.2 km

Rema 1000 Vulkan 3 min
Post i butikk 0.2 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Westye egeberg balløkke 2 min
Ballspill 0.2 km

Vulkan squashhall 4 min
Aktivitetshall, squash 0.3 km

SiO Athletica Vulkan 4 min

Fitness24Seven Grünerløkka 8 min

Boligmasse

100% blokk

«Bor man på Fredensborg har man
kort vei til alt(!), godt miljø, bor
supersentralt, har fine områder å
spasere rundt omkring i og en finfin
nærhet til Akerselva.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 12 min

Vitusapotek Vulkan 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

51% i barnehagealder
29% 6-12 år
7% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Fredensborg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 15% 33%

Ikke gift 77% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
 
Styret 
Leder Inger Solberg Trosterudveien 20 A 
Styremedlem Nicolas R D'arrigo Kvedalen Sinsenveien 5 B 
Styremedlem Leif Arne Neset Sørsletta 8 A 
Styremedlem Anders Christian Wichstrøm Herslebs Gate 2 D 
 

Varamedlem Pernille Hübert Priorveien 2 G 
 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
 
Generelle opplysninger om Es Fredensborgveien 43,45,47 
 
Sameiet består av 93 seksjoner.   
Es Fredensborgveien 43,45,47 er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 994210440, og ligger i bydel Grünerløkka i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 208             399     
 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Es Fredensborgveien 43,45,47 har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er BDO AS. 
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2  Es Fredensborgveien 43,45,47 

 
 

 

 
 
 
STYRETS ARBEID  

Styret har i 2023 hatt 8 styremøter ved siden av regelmessig kontakt på telefon og e-post. 
Planlagt styremøte i mai ble avlyst. Styret har vært representert ved minst tre medlemmer i 
alle møter.  
 
Ved inngangen til 2024 er alle sameiets løpende avtaler reforhandlet. Det har medført en 
moderat prisregulering som er lavere enn konsumprisindeksen for disse avtalene. 

 

Vaktmester 1HH – 1 Hjelpende Hånd 

Sameiet har vaktmesteravtale med 1 Hjelpende Hånd. 
Vaktmester utfører sine oppgaver normalt på mandager kl. 11:00 -15:00.  
 

Vakthold 

Sameiet har avtale med Avarn Security AS om vakthold. Vaktholdet er regelmessig hvert 
døgn - fra 1 april endres vaktholdet til 4 dager i uken. Styret har ikke fått informasjon om 
innbrudd/tyverier i 2023.  

 

Opprydding sykler 

Styret organiserer rydding og fjerning av defekte og "glemte" sykler i mai hvert år. Vi 
mottok ingen klager fra beboere. Styret er godt fornøyd med resultatet! 

 
 

Arbeid med søknadspliktige tiltak til Oslo kommune Plan og bygningsetat 

 
Styret informerer om status på dette arbeidet: 

 
Reseksjonering av garasjeplasser 

Tiltaket vedtatt på årsmøtet 4. mars 2022. Styret har fulgt opp vedtaket og utarbeidet 
følgende: 

- Detaljert eierliste er utarbeidet. Den inkluderer plassering i garasjeanlegget og 
eierformene, tilleggsdel til boligseksjon eller næringsseksjon. 

- Avtale med juridisk rådgiver og forberedelse av nødvendig dokumentasjon til 
søknaden. 

o Garasjeplasser som i dag er knyttet til en boligseksjon er tilbudt å 
reseksjoneres til å bli næringsseksjon(er). Reseksjonering og fradeling 
medfører en økning av stemmer i sameiet der hvor nåværende 
næringsseksjon består av flere enn 2 garasjeplasser. Endelig organisering 
foreligger ikke ennå. 
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o Etter reseksjoneringen vil nesten alle garasjeplasser kunne omsettes på 
det frie marked inkludert tinglysning av eier. 

o Boddører med adkomst fra garasjeplass er avtalt flyttet til motsatt side 
med adkomst fra kjørebanen. Berørte eiere betaler kostnadene 
forholdsmessig. Styret har bistått og utarbeidet en felles løsning.  

Søknad om reseksjonering er blitt forsinket og planlegges sendt Oslo kommune Plan- og 
bygningsetat innen andre kvartal 2024. 

 
Installasjon av ladestasjoner for El-biler 

Det er etablert en felles ordning for el-ladeuttak. Alle seksjonseiere som har søkt om el-
ladeuttak har inngått skriftlig avtale med sameiet. Installasjonene er utført av autorisert 
installatør etter anvisning fra styret. Installasjonskostnaden betales av seksjonseier. 
 
Sameiet benytter Charge365 til månedlig fakturering av den enkelte bruker. Charge365 
tar 15% påslag som bruker betaler. Styret har vedtatt at strømprisen for brukerne følger 
SSB sin statistikk for Oslo med tillegg av påslaget på 15%. Nøyaktig avregning for hver 
ladestasjon basert på timespriser er lovet tilgjengelig fra Charge365 i løpet av 2024. 

 
 
 

Bolignummer (bruksenhetsnummer)  

Bolignummer (H-nummer) er en del av boligens adresseinformasjon, pålagt av 
myndighetene, og beskriver hvor boligen er plassert i bygningen eller oppgangen. 
Nummeret skal være synlig og festet på eller ved inngangsdøren, se vibbo.no for mer 
informasjon. 
 
Alle dører er merket med bolignummeret. Seksjonseier plikter å sørge for at boligen er 
merket og må eventuelt bestille nye merker for mer informasjon se vibbo.no. 

 
 

Husordensregler  

Styret har gjennomgått og videreført husordensreglene uten endringer inneværende år. 
 
 

Forsikring 

Gjensidige Skadeforsikring med polisenummer 93051408. 
Informasjon om dette er sendt til alle seksjonseiere og de er bedt om å informere sin 
bank dersom de har lån på sin seksjon.  
 
 
Kommunikasjonsløsning Telenor T-We  

Kommunikasjonsløsningen er obligatorisk for alle boligeierseksjoner i Fredensborgveien 
43 og Fredensborgveien 47. Vi har avtale med Telenor T-We, se informasjon om 
innholdet på vibbo.no. 
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Garasjeport  

Garasjeporten ble montert ny av Port Innlandet AS i januar 2019. Sameiet har inngått 
egen serviceavtale. Det har vært få serviceutrykninger i senere tid bortsett fra påkjørsel 
av porten i januar. Det er bestilt ny port som vil bli montert så snart som mulig. Det er 
montert sikkerhetsløsning, slik at porten går opp igjen dersom bilen ruller tilbake ved 
utkjøring. Dette for å hindre skader på port og kjøretøy. 
 
 
Nye lysarmaturer i garasje og i fellesareal  

Sameiet utlyste et anbud på mittanbud.no og engasjerte Installatørene AS til å skifte 45 
lamper med led lyskilde i garasjen og felles bodarealer i F43 og F47.  
 

 
 

Kunstmotiv på vegg i Fredensborgveien  

Kunstner Tarald Fiskaa Kverneland MNAL ha dekorert den blå veggen med et 
kunstmotiv på fasaden mot Fredensborgveien. Tiltaket er gjort for å forskjønne bymiljøet 
og at det erfaringsmessig ikke «tagges» på dekorerte vegger.  
 
 
Styret kontaktes på vibbo.no 

- styremøter 2024 

17 januar, 14 februar, digitalt årsmøte torsdag 7-10 mars, 24 april, 22 mai, 19 juni, 21 
august, 25 september, 23 oktober og 4 desember. 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Driftsinntektene er iht. budsjett. Avviket som fremkommer i resultatregnskapet skyldes 
etterfakturering av garasjeleie og er en ekstraordinær inntekt.  
 
Driftskostnadene er noe høyere enn budsjettert og det skyldes i hovedsak 
energikostnader. 
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 618 059.  
. 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet kr 355 000 kr til ordinær drift og vedlikehold. 
Det er ikke planlagt noe større vedlikehold i 2024.  
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger 
egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Es 
Fredensborgveien 43,45,47.  
 
Lån 
Es Fredensborgveien 43,45,47 har ingen lån.  
 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 3 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2024. 
 
Forøvrig vises det til de enkelte tallene i budsjettet.  
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til årsmøtet i EIERSEKSJONSSAMEIET FREDENSBORGVEIE 43, 45, 47

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til EIERSEKSJONSSAMEIET FREDENSBORGVEIE 43, 45, 47.

Årsregnskapet består av:

 Balanse per 31. desember 2023
 Resultatregnskap 2023
 Noter til årsregnskapet, herunder 

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

bilde av sameiets 昀椀nansielle 
stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

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 昀椀nner nødvendig for å 
kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken 
som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til 
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om 
fortsatt drift skal legges til grunn 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, 

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. side 1 av 
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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

Johan Henrik L'orange
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. side 2 av 
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EIERSEKSJONSSAMEIET FREDENSBORGVEIEN 43, 45, 47 
ORG.NR. 994 210 440, KUNDENR. 7775 

        
RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 
DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader  2 3 358 246 3 027 516 3 288 000 3 412 000 
Andre inntekter   3 49 998 65 031 0 0 
SUM DRIFTSINNTEKTER     3 408 244 3 092 547 3 288 000 3 412 000 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  4 -21 150 -21 150 -21 150 -24 675 
Styrehonorar   5 -150 000 -150 000 -150 000 -175 000 
Revisjonshonorar  6 -14 048 -14 473 -4 000 -6 000 
Forretningsførerhonorar   -147 833 -142 125 -150 000 -157 000 
Konsulenthonorar  7 -26 894 -5 801 -6 000 -11 000 
Drift og vedlikehold  8 -418 506 -423 370 -394 000 -355 000 
Forsikringer    -174 428 -165 625 -174 000 -192 500 
Kommunale avgifter  9 -608 013 -512 468 -590 160 -732 000 
Energi/fyring   10 -1 337 481 -1 334 767 -1 230 000 -1 230 000 
TV-anlegg/bredbånd   -235 361 -200 381 -225 000 -242 000 
Andre driftskostnader  11 -371 219 -317 746 -346 000 -380 500 
SUM DRIFTSKOSTNADER     -3 504 931 -3 287 905 -3 290 310 -3 505 675 

        
DRIFTSRESULTAT     -96 688 -195 358 -2 310 -93 675 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter   12 10 521 3 569 0 0 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER   10 521 3 569 0 0 

        
ÅRSRESULTAT     -86 167 -191 789 -2 310 -93 675 

        
Overføringer: 
Fra opptjent egenkapital   -86 167 -191 789   
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8  Es Fredensborgveien 43,45,47 

 
 

 

EIERSEKSJONSSAMEIET FREDENSBORGVEIEN 43, 45, 47 
ORG.NR. 994 210 440, KUNDENR. 7775 

        
BALANSE 

        

    Note  2023 2022 
EIENDELER 

        
OMLØPSMIDLER 
Restanser på felleskostnader     7 065 6 518 
Forskuddsbetalte kostnader     75 660 355 826 
Andre kortsiktige fordringer   13  13 914 22 417 
Driftskonto OBOS-banken     574 519 561 149 
Sparekonto OBOS-banken     211 828 206 252 
SUM OMLØPSMIDLER         882 986 1 152 163 

        
SUM EIENDELER         882 986 1 152 163 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 
Opptjent egenkapital     618 059 704 226 
SUM EGENKAPITAL         618 059 704 226 

        
GJELD 

        
KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader    24 849 21 820 
Leverandørgjeld      240 078 426 116 
SUM KORTSIKTIG GJELD         264 927 447 936 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD       882 986 1 152 163 

        
Pantstillelse      0 0 
Garantiansvar      0 0 

        
Oslo, 23.02.2024 

Styret i Eierseksjonssameiet Fredensborgveie 43, 45, 47 

        

        

Inger Solberg   

Nicolas R D'arrigo 
Kvedalen  

Leif Arne 
Neset  

        

        
Anders Christian Wichstrøm       
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9  Es Fredensborgveien 43,45,47 

 
 

 

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, alle seksjoen      2 489 196 
Felleskostnader, seksjoner som ikke eies av 
Stortinget    360 804 
TV/bredbånd       263 994 
Garasjeleie       227 500 
Ekstrauttak TV/bredbånd      16 752 
SUM INNKREVDE 
FELLESKOSTNADER         3 358 246 

        
NOTE: 3 
ANDRE INNTEKTER 
Avregning strøm el-bil 
inkludert etterfakturering for 
tidligere år.      49 998 
SUM ANDRE INNTEKTER           49 998 

        
NOTE: 4 
PERSONALKOSTNADER 
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10  Es Fredensborgveien 43,45,47 

 
 

 

Arbeidsgiveravgift      -21 150 
SUM PERSONALKOSTNADER         -21 150 
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 2022/2023, og er på kr 
150 000.    
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 16 671, jf. noten om andre driftskostnader. 

        
NOTE: 6 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og 
beløper seg til kr 14 048.    

        
NOTE: 7 
KONSULENTHONORAR 
Juridisk bistand, Svensson Nøkleby 
Advokatfirma ANS    -20 531 
Tilleggstjenester, OBOS 
Eiendomsforvaltning AS     -6 363 
SUM 
KONSULENTHONORAR           -26 894 

        
NOTE: 8 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger      -49 057 
Drift/vedlikehold elektro      -129 888 
Drift/vedlikehold utvendig 
anlegg      -27 593 
Drift/vedlikehold heisanlegg      -55 354 
Drift/vedlikehold brannsikring      -66 790 
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg     -39 473 
Drift/vedlikehold 
garasjeanlegg      -50 350 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD         -418 506 

        
NOTE: 9 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Vann- og avløpsavgift      -325 848 
Renovasjonsavgift      -282 165 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -608 013 

        
NOTE: 10 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi       -295 188 
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11  Es Fredensborgveien 43,45,47 

 
 

 

Fjernvarme       -672 071 
Andre fyringskostnader      -370 223 
SUM ENERGI / FYRING           -1 337 481 

        
NOTE: 11 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Vaktmestertjenester      -139 308 
Vakthold       -119 909 
Renhold ved firmaer      -71 130 
Snørydding       -11 886 
Andre fremmede tjenester      -5 865 
Andre kostnader tillitsvalgte      -16 671 
Andre kontorkostnader      -350 
Kontingenter       -2 900 
Bank- og kortgebyr      -3 200 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER         -371 219 

        
NOTE: 12 
FINANSINNTEKTER 
Renter av driftskonto i OBOS-banken     3 179 
Renter av sparekonto i OBOS-banken     5 576 
Renter av for sent innbetalte 
felleskostnader     1 246 
Andre renteinntekter      519 
SUM FINANSINNTEKTER           10 521 

        
NOTE: 13 
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
Fakturert beboer for el-bil lader, 
innbetalt 2024     12 500 
Fakturert beboer for utrykning ved brannalarm, innbetalt 2024   1 414 
SUM ANDRE KORTSIKTIGE 
FORDRINGER         13 914 
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12  Es Fredensborgveien 43,45,47 

 
 

 

Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 93051408. 
Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 
bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det 
skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og 
prøve å kartlegge årsaken til skaden.  
 
Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS på telefon 
22868398, eller e-post forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til 
forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig håndverker for reparasjon og sørger for at 
kostnader knyttet til skaden blir refundert eller betalt av forsikringsselskapet. 
 
Hvis sameiets forsikring benyttes, vil seksjonseier bli belastet hele egenandelen, så lenge 
skadeforholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. Den enkelte seksjonseier må selv 
sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre 
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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





V E D T E K T E R 
 

for 
 

Eierseksjonssameiet Fredenborgveien 43, 45, 47 org. nr. 994 210 440 
 

 




 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Eierseksjonssameiet Fredenborgveien 43, 45, 47 ved tinglysing av vedtak 
om seksjonering fra kommunen, tinglyst 27.08.2014 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 85 boligseksjoner (benevnt med B i oppdelingsbegjæringen) og 8 
næringsseksjoner (benevnt med N i oppdelingsbegjæringen) på eiendommen gnr. 208, bnr. 
399 i Oslo kommune, senest tinglyst 27.08.2014. 
 
(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  

• Bod 
• Parkeringsplasser 
• T28 (ekstra tilleggsdel) 

 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk. 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 
 
 
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. Ingen kan kjøpe 
eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner 
 
(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i 2-3. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 
Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(3) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
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



2-2 Rettslig eierbegrensning 
Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et 
selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til 
hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23. 
 
2-3 Kortidsutleie 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende 
 
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 å 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) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

• 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. 

 
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. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
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3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser  
 
4-1 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 seksjonen 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 der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 
(3)  Ved installasjon av ladestasjon så forutsettes det at gjeldende seksjonseier inngår en 
forhåndspesifikk avtale med sameie via styret i forkant av installasjon. Avtalen vil regulere 
strømfordelingen slik at den er i samsvar med installasjonens krav og dersom det skulle 
være et behov for å utvide kapasiteten til anlegget. Styret må kontaktes for 
kontraktinngåelse, ettersom styret er ansvarlig for valg av installasjonsmontør.    
 
Vedlikehold og utbedring av eventuelle feil eller skade på den individuelle måler og/eller 
strømtilførsel er den enkeltes ansvar.  
 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar. 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å 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 
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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  

 
(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 å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(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 å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å 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. 
 
(Sameiets plikt til å 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 omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
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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 å 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) Innvendig fellesareal i bygg A og B 2 skal være fellesareal bare for seksjonene i disse 
byggene, og vedlikeholdes bare av disse seksjonene. Innvendig fellesareal i bygg B 1 skal 
være fellesareal bare for seksjonene nr 28 – 55, og vedlikeholdes bare av disse seksjonene. 
Takplan i bygg B 1 er fellesareal for samtlige seksjoner og vedlikeholdes av alle seksjonene. 
 
(6) Seksjonene nr 28 – 55 har og skal vedlikeholde sitt eget sikkerhetssystem med 
adgangskontroll og kortlesere, for sitt særskilte fellesareal i bygg B 1. Dette 
sikkerhetssystemet omfatter også trapperom og heis i kjelleren som ligger under bygg B 1, 
samt fellesarealet inn til bodene som er tilleggsareal til seksjonene nr 28 – 55. 
 
(7) Seksjonene nr 28 – 55 skal alene sørge for rengjøring og annet vedlikehold av 
trappegang i bygg B 2 fra plan 1 U og ned til plan 2 U, inkludert det arealet som ligger utenfor 
tilleggsdel (T 28) i plan 2 U. 
 
(8) 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. Fellesutgiftene skal fordeles etter størrelsen på sameierbrøkene, men med 
de justeringene av sameierbrøkene som er tatt inn i disse vedtektenes Vedlegg 1 (fordeling 
på samtlige seksjoner) og Vedlegg 2 (fordeling bare på seksjoner i bygg A og bygg B 2). 
Begge vedleggene fastsettes som en del av disse vedtektene.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
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(5) Alle fellesutgifter skal fordeles på samtlige seksjoner, unntatt de fellesutgiftene og 

fordelingene som er bestemt i avsnittene nedenfor 
 
(6) Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredbånd fordeles mellom seksjonene 
med en lik andel pr. seksjon –  
 
(7) Seksjon nr 28 har et større tilleggsareal (T 28), og fordelingsnøkkelen for fellesutgiftene 
er derfor øket med 40 kvm. 
 
(8) Seksjonene nr 86, 87 og 88 (parkeringsplasser) betaler fellesutgifter for 50 % av arealet. 
For garasjeplasser tilknyttet boligseksjonene betales tilsvarende pr plass som for 
garasjeplassene i næringsseksjonene. 
 
(9) Fellesutgiftene for fellesarealene innvendig i bygg B 1, skal bæres bare av eier av 
seksjonene nr 28 – 55. 
 
(10) Fellesutgifter for fellesarealer innvendig i bygg A og bygg B 2, skal bæres bare av 
seksjonene i disse byggene, med eierbrøker som angitt i disse vedtektenes Vedlegg 2. 
 
(11) Fellesutgifter som knytter seg til gassdistribusjonsnett for leveranser til gasspeiser, skal 
fordeles etter eierbrøkene som i Vedlegg 1. Hver enkelt seksjon betaler imidlertid sine egne 
utgifter til gassforbruk direkte etter egen måler. Alle boligseksjonene har gasspeiser, unntatt 
seksjonene nr 28 – 55. 
 
(12) Fellesutgifter i henhold til kontrakt for felles kabel-tv, bredbånd og ip-telefoni, skal 
seksjonene nr 28 – 55 stå fritt til å fristille seg fra, ved utløpet av den kontrakten som nå er 
inngått med leverandør. Dersom disse seksjonene ved dette utløpet velger å ha sin egen 
leverandør, og dette medfører særskilte utgifter til endringer i distribusjonsnettet for sameiet, 
skal disse seksjonene dekke disse utgiftene. 
 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 

(2) Sameiermøtet kan fatte vedtak om opprettelse av et fond til dekning av påregnelige 
fremtidige vedlikeholdsutgifter. De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet, 
innkreves sammen med det månedlige a kontobeløp for dekning av sameiets utgifter. 

(3) Så lenge snr. 28 – 55 er hjemlet Stortingets administrasjon, er disse unntatt fra 
avsetninger til vedlikeholdsfond, men hjemmelshaver plikter å gjøre opp sin andel av 
vedlikeholdskostnadene løpende etter krav fra styret. 
 

 
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 
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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 å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 
med eierseksjonslovens § 23 og vedtektenes 2-2 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og 4-5 medlemmer. Det skal 
velges 2 varamedlem.  
 
(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 å 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 så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
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(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(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 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 å 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 å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) 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 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 å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
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(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.  
 
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 årsberetning/årsrapport   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
• velge styremedlemmer  
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning/årsrapport, 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 at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
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(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 å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 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 å 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 én 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 sameiermøtet har sameierne stemmerett etter antall boligseksjoner, slik at hver 
boligseksjon gir en stemme. Det samme gjelder for 3 næringsseksjoner vedtatt på 
konstituerende sameiermøte 04.06.2009. Nye næringsseksjoner som omfatter 5 
parkeringsplasser eller flere gir likeledes én stemme i sameiermøtet. Nye sameiere av 
næringsseksjoner med 4 eller færre parkeringsplasser får ikke stemmerett. 
Alle sameierne har rett til å møte på sameiermøtet og sameiere med stemmerett har rett til å 
møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten 
anses å gjelde på førstkommende sameiermøte med mindre det fremgår at noe annet er 
ment. Fullmakten kan når som helst trekkes tilbake 
 
(2) 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 å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
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 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 

 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i 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 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 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
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Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
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. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for å tegne. 
 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
 
11 Diverse opplysninger 
 
(1) Adgang til overvåkning av fellesarealer  
Sameiermøtet kan med alminnelig flertall gi styret fullmakt til å installere og foreta 
kamera/videoovervåkning av sameiets fellesarealer. 
Overvåkning må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. 
Styret skal melde fra til Datatilsynet før overvåkning iverksettes og forpliktes til enhver tid å 
benytte den minst krenkende form for overvåkning. 
 
(2) 
Parabolantenner mv kan ikke settes opp av den enkelte seksjonseier uten styrets skriftlige 
godkjennelse, forutsatt at kommunens eventuelle samtykke er gitt, dersom dette er påkrevd 
 
11-3 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 
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c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 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.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å 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. 
 
 

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§ 1. Formål 
Disse husordensreglene er et supplement til sameiets vedtatte vedtekter av 4. Juni 
2009, revidert 4. mars 2014, og skal bidra til å sikre at gjensidig hensyn til beboere blir 
ivaretatt, og at det generelle bomiljøet i sameiet blir best mulig for alle, at sameiet og 
dets eiendom er velstelt og gir et godt helhetsinn- trykk. 

 
 

§ 2. Virkeområde 
Husordensreglene gjelder på sameiets grunn og omfatter alle seksjonseiere og 
eventuelle hus- standsmedlemmer som bor i sameiet, samt leietakere med eventuelle 
husstandsmedlemmer som bor i sameiet enten gjennom leie av en hel boenhet eller 
hybel. 

Fellesbetegnelsen beboere benyttes i dette regelverket. 
 
 

§ 3. Generelt 
Seksjonseierne plikter å sette seg inn i vedtektene av 24.april 2011 og i gjeldende 
husordensreg- ler. Seksjonseierne har ansvar for å pålegge eventuell(e) leietaker(e) å 
sette seg inn i disse regle- ne ved utleie av leiligheten eller ved utleie av hybel. 

Beboer(e) som faller inn under virkeområdet til disse husordensreglene, plikter å bidra 
til at boligsameiet holdes i god orden, at bomiljøet utvikles til beste for alle beboere, og 
at aktiviteter som berører øvrige beboere utøves på en mest mulig hensynsfull måte. 

Det er ikke tillatt å hensette private gjenstander, avfall eller eiendeler av noe slag 
utenfor egen leilighet, bod eller parkeringsplass. 

Ved håndtering og oppbevaring av varer og avfall som kan medføre brann- eller 
personfare skal det utvises nødvendig aktsomhet, og oppbevaringen skal skje i 
henhold til enhver tid gjeldende norske lover og forskrifter. 

 
 

§ 4. Renhold, orden og vedlikehold 

§ 4.1. Leiligheten 

Beboerne i leiligheten plikter i medhold av sameievedtektenes å sørge for forsvarlig 
indre vedli- kehold av egen seksjon. Til indre vedlikehold hører også de utvendige deler 
av vinduer, balkong og treverk rundt vinduer og balkongdør(er). 

Leilighetene skal holdes oppvarmet slik at vann og avløp i leiligheten ikke fryser. 

Hvis det oppdages skadedyr, skal styret omgående varsles. Samtidig som styret 
varsles, skal seksjonseier i samråd med styret bestille fagmessig og lovlig fjerning av 
skadedyrene. Dersom styret forstår at seksjonseier ikke vil ta ansvar for slik utryddelse, 
skal styret foreta utryddingen for seksjonseiers regning. 

 
Nøkler og adressendring 

Hvis beboer har behov for ny/flere nøkler eller endrer adresse må seksjonseier ta 
kontakt med sameiets forretningsfører. 
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 Obos Eiendomsforvaltning AS, ved forvaltningskonsulent Ali Sheikh Munir, T: 
22991844/ M: 93420183 eller epost ajay.paul.singh@obos.no 

 

 Alle henvendelser til forretningsfører må være skriftelige i tillegg til at 
seksjonseier må legitimere seg iht gjeldende krav (vedlegg; Legitimering 
Nøkler) 

Henvendelsen merkes med sameiets navn, leilighetsnummer, LÅSPLAN DP 
63002 for boligseksjoner eller Låsplan DPLF 013 for næringsseksjoner(utleie 
parkeringsplass). 

 Seksjonseier mottar faktura for bestilte nøkler – husk og informer om fakturaadresse. 
 

§ 4.2. Balkonger, takterrasser, uteareal og /hageareal 

Det er ikke tillatt å henge opp eller sette fra seg gjenstander som kan falle ned eller 
være til sje- nanse for andre. Blomsterkasser skal plasseres på innsiden av 
balkongrekkverket. 

Seksjonseiere med takterrasser plikter å utvise aktsomhet i forbindelse med oppbevaring 
av alle gjenstander herunder hagemøbler på egen takterrasse. Seksjonseier plikter å 
påse at alle løse gjenstander er forsvarlig sikret til enhver tid, slik at disse ikke kan falle 
ned å påføre skade. 

Lufting eller tørking av tøy/klær, sengetøy eller lignende fra vinduer eller på utsiden av 
balkong bør unngås. 

Det er ikke tillatt å montere utvendige parabolantenner eller andre frittstående antenner. 

Grilling eller annen matlaging på balkong eller uteareal kan være til sjenanse for øvrige 
beboe- re. Det skal tas tilbørlig hensyn og det pålegges alle å utvise nødvendig 
aktsomhet ved slike aktiviteter. Elektrisk grill og gassgrill er tillatt. 

Kullgrill og utepeis og annen åpen flamme er ikke tillatt. 
 

 Felles takterrasse, oppbevaring, grilling og bruk 
- Det er ikke tillatt å reservere takterassen eller oppbevare møbler/gjennstander over natten. 
- Det er kun tillatt bruk av gassgrill ikke annen åpen flamme 
- Bruk av engangsgrill ikke tillatt 

 
 

§ 4.3. Oppgang/trapperom, heis, vestibyle og garasjer 

Innvendige fellesarealer skal normalt holdes fri for private gjenstander. 

Sameiets ytterdører skal holdes låst hele døgnet. Dette inkluderer ytterdørene til 
garasjen. Det påligger enhver som passerer ytterdørene å sørge for at disse holdes 
låst. 

Ved anrop på porttelefon/dørtelefon, skal den enkelte beboer kun slippe inn personer 
som man har til hensikt å slippe helt inn i sin egen bolig. Hvis andre slippes inn, skal 
dette kun skje ved at beboeren møter personen i ytterdøra. Postbud, avisbud, e-verk og 
renholdspersonale har egen nøkkel, og skal ikke slippes inn med fjernbetjent lås. Nøkler 
som mistes skal straks meldes til styret. 

Disse bestemmelsene er gitt for å sikre at uvedkommende ikke får adgang til sameiets 
bygninger med hensyn til fare for innbrudd, hærverk, etc. 

 
Postkasseskilt 

 Postkasseskilt skal ha standard utforming. Postkasseskilt bestilles fra 
leverandør utvalgt av styret og betales av den enkelte seksjonseier. 
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 Leverandør av postkasseskilt: trond@skiltservice.com 

Husk å opplyse om utforming av skiltet etter mal fra Sameiet Fredensborgveien 43-47 

Seksjonseier plikter å benytte riktig skilt. Styret ilegger et administrajonsgebyr 
på kr 500,- dersom riktig skilt ikke er benyttet etter skriftlig varsel på 30 dager. 

 
 

Navneskilt 

 Navneskilt på inngangsdør til leiligheten bør plasseres ved ringeklokke. 

Klistrelapper som postkasseskilt eller navneskilt godtas kun i en overgangsperio- de på 
3 uker fra innflytting. 

 

Skilt i garasjeanlegg 

 Det er ikke adgang til å sette opp egne skilt i direkte tilknytning til den garasje 
bebo- er/seksjonseier eier. Sameiet har felles utforming av skilt. 

 
§ 4.4. Renovasjon 

 

Egenandel 
 Gebyr for gjennsatt skrot og møbler faktureres seksjonseier med kr 2.000 uten varsel. 

Dokumentasjon vil bli forelagt sammen med fakturaen. Skilt i oppgangene og i garasjen. 
 
Avfall skal legges direkte i containere utenfor Fredensborgveien 45. For å unngå 
ubehagelig lukt og skadedyr må avfallet legges i avfallsposer som knytes godt igjen. 
Avfallsposer må ikke under noen omstendighet hensettes i trapperom, korridorer, 
vestibyle eller garasjeanlegg. 

 
§ 4.5. Boder 

Beboerne plikter å holde sine egne netting-boder rene og i forsvarlig orden. Avfall eller 
andre gjenstander som kan medføre brann eller personfare eller annen vesentlig ulempe 
for de øvrige beboerne, må ikke oppbevares i bodene, jf. § 3 Generelt. 

Røyking, bruk av bart lys, ild, sveising, lodding, bruk av primus eller gassapparat, etc. 
er ikke tillatt i bodene og i andre fellesarealer innendørs. 

Oppbevaring av sykler skal være på anvist plass for sykler eller i beboers egen bod. 
 

§ 4.6. Garasjeanlegg 

Brukerne av garasjeanlegget er ansvarlig for å holde orden på plassen, samt generelt 
for å unngå tilsøling eller unødig slitasje i garasjeanlegget. Hvis tilsøling allikevel 
forekommer, skal bruke- ren uten opphold ta initiativ til å fjerne dette. Hvis tilsølingen 
ikke lar seg fjerne med enkle mid- ler, skal styret varsles. 

Garasjeporten er automatisk og betjenes med fjernkontroll eller nøkkel. Beboerne er 
ansvarlig for å varsle styret umiddelbart dersom fjernkontroll mistes eller blir stjålet. Vær 
oppmerksom på at tyver er svært interessert i å skaffe seg slike fjernkontroller, og 
oppbevaring av fjernkontrol- len må skje med tanke på dette. Oppbevar derfor ikke 
fjernkontroll i bilen mens den står i gara- sjeanlegget. 

All kjøring på sameiets grunn skal skje med varsomhet overfor andre trafikanter og 

fotgjengere. Kjøretøy som er større enn oppmerket felt, skal ikke hensettes i 

garasjeanlegget. 

Det er ikke tillatt å foreta oljeskift eller vask av biler eller andre kjøretøyer i 
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garasjeanlegget. Det er ikke tillatt å bruke garasjeanlegget som lekeplass eller 

generelt oppholdssted. 

 
Portåpner til garasje 

Hvis portåpneren slutter å fungere foreslår leverandør Port Innlandet AS (T: 6252 0209) 
følgende: 

 
1. Forsøk først med å bytte batteri, Lithium Cell 3V CR2032 

2. Hvis problemet fortsatt er der så send 

håndsenderen/portåpneren til: Port Innlandet AS 
Postboks 4022 
2306 Hamar 
Merkes med navn, seksjonsnr. leilighets nr. returadresse osv. 

 
3. Port Innlandet sjekker denne for feil. Må den byttes så sender vi en ny og 

koder den opp på følgen- de måte: 
 

- Kontaktperson er Rune Haugom M: 90120209 
- Avtal tid der du eller en annen person kan gå til garasjeporten for å følge 
hans instrukser for å mauelt styre garasjeporten. 

 
Adgang til montering av ladestasjon 
Det er adgang til å montere egen ladestasjon til eget privat bruk under forutsetting om at avtale 
er inngått med sameiet. Det er sameiet som bestemmer hvilken installatør som skal benyttes. 

 
§ 4.7. Grøntanlegg, gangveier, mv. 

Uteareal skal brukes slik at beplantninger og andre anlegg, eksempelvis plener, 
husvegger, overbygg, gatelykter, veier og parkeringsplasser ikke skades. 

 
§ 4.8 Parkering. 

Det er generelt parkeringsforbud på sameiets område. 
 

§ 4.9 Parkeringshåndheving privat grunn 

Det er ikke adgang til å inngå egen avtale med eksternt selskap om kontroll og 
parkeringshånd- heving av den/de parkeringsplassene beboer/seksjonseier disponerer 
uten skriftlig samtykke fra sameiets styre. Sameiet har inngått avtale som kan benyttes 
for egen regning. Sameiet er ikke part i eventuelle tvister og det kan heller ikke kreves 
økonomisk dekning for utgifter fra sameiet. 

Det er tillatt for seksjonseier med garasjeplass å bestille borttauing på eget økonomisk 
ansvar. Kontakt P-Service AS t: 41255384 iht. utvendig skilt. Det er ikke tillatt å ilegge 
parkeringsbot for seksjonseier med garasjeplass. 

 
 

§ 5. Dyrehold 
Husdyr som uten tvil sjenerer øvrige beboere ved støy, truende eller farlig opptreden 
tillates ikke. Styret kan pålegge eieren å fjerne slike dyr fra sameiets område. 

Husdyr må ikke etterlates uten tilsyn for lengre perioder hvis dette medfører plage eller 
ulempe for dyret eller øvrige beboere. Dyr må ikke etterlates på balkong uten tilsyn. 

Brudd på reglene om dyrehold kan medføre tap av retten til å holde dyr på sameiets 
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grunn. Bruk alltid pose ved lufting av husdyr på fellesarealene. 

Det er båndtvang på sameiets grunn. Sameiet har vakthold med hund og eier er selv 
ansvarlig dersom hunden ikke er i bånd. 

 
 

§ 6. Støy 

§ 6.1. Generelt 

Leilighetene skal brukes på en slik måte at øvrige beboere ikke sjeneres unødig med støy. 

Beboere oppfordres til å varsle naboer hvis det skal holdes arrangementer som kan 
medføre mer støy enn normalt. 

Ved egen passasje eller ved varetransport i trapperom eller andre fellesrom, skal 
unødig støy unngås. Det er spesielt viktig å overholde dette i perioden med nattero. 

 

Det skal være nattero fra klokka 23:00 til 07:00 på hverdager, og i helgen og 
offentlige høytidsdager fram til klokka 10:00. 

Sameiet har Vakthold med Hund regelmessig hvert døgn. Vaktholdet er forsterket i 
utsatte peri- oder til påske, sommer og jul. Det er avtalt at de kan tilkalles ved husbråk/uro 
etter kl 23,00. Utrykningskostnaden belastes seksjonseier som utrykningen gjelder med 
ca. kr 1.500. 

VAKTTELEFON 02580 – NOKAS AS 
 

§ 6.2. Musikkøving 

Musikkinstrumenter (spesielt piano/flygel)og høytalere må ikke plasseres i direkte 
kontakt med vegg eller gulv. Passende lydisolerende materialer skal benyttes som 
mellomlegg. 

Musikkøving må ikke finne sted i perioden med nattero og bør begrenses så langt som 
mulig etter klokka 19:00. 

 
§ 6.3. Håndverksarbeid, oppussingsarbeid og boring i betong 

Håndverksarbeid som gir støy for andre beboere skal kun utføres i perioden 08:00 til 
22:00 på hverdager og 10:00 til 18:00 på lørdager, søndager og offentlige høytidsdager. 
Boring i betong, snekring, saging, etc. skal skje med størst mulig skånsel til de øvrige 
beboerne. Dersom det settes i gang slikt arbeid som kan påregnes å vare mer enn en 
time, skal de nærmeste naboer varsles om dette, og man skal i samråd med naboene 
legge arbeidet til tidspunkter der forstyrrel- sen gjør minst skade, så langt dette lar seg 
gjennomføre. 

 
 

§ 7. Montering av utvendig levegg, persienner eller markiser 
Montering av utvendige persienner eller markiser krever styrets tillatelse. Styret vil basert 
på innkomne forespørsler innhente tilbud fra leverandører og undersøke om dette krever 
godkjen- nelse fra kommunen som fasadeendring. Deretter vil sameiet gå inn for en farge 
og en design fra en utvalgt leverandør. 

 
Solskjerming 

 All solskjerming, både levegger, vinduspersienner og terrassemarkiser skal ha 
standard utforming, ensfarget duk og terassemarkiser skal ha ”nese”i front uten 
”tunger”. All sol- skjerming bestilles fra leveradør utvalgt av styret og betales av 
den enkelte seksjonseier. 
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 Leverandør av solskjerming: www.celcius.no 

kundeservice@celcius.no Fargekode: M654 Grey 

 Levegg type Siro med høyde 120cm eller 150 cm. Terrasser mot 
gårdsrom tilla- tes med høyde 180 cm. 

 Vinduspersienner type Celius 85MM 

 Terrassemarkise type Altea Vipp m/aluminiumstak 
 

Husk å opplyse om utforming av solskjerming etter mal fra ES 
Fredensborgveien 43, 45, 47 

 
 

§ 8. Forsikring 
Sameiets forsikring dekker ikke beboernes innbo. Sameiet anbefaler seksjonseierne å 
tegne egen innboforsikring. sameiets forsikring er i If Skadeforsikring, polisenr 
SP0001817027.1.4. 

 

§ 8.1 Egenandel 

Dersom sameiets forsikring benyttes i forbindelse med skade hos beboer/ seksjonseier 
vil sek- sjonseier bli fakturert 100% av sameiets egenandel. 

 
 

§ 9. Skade, feil, mangler eller mislighold – uttrykning brann 
Seksjonseier skal erstatte alle skader på sameiets bygning eller øvrig eiendom som 
skyldes sek- sjonseieren selv, hans husstandsmedlemmer eller andre som han har gitt 
adgang til leiligheten, bygningen eller eiendommen for øvrig. 

Oppdager beboere skader, feil eller mangler som man ikke mener seg forpliktet til å 
utbedre, plikter man likevel straks å melde forholdet til styret. 

 
§ 9.1 Egenandel brannutrykning 

Ved utløsning av brannalarm med påfølgende utrykning til beboer/ seksjonseier vil 
seksjonseier bli fakturert 100% av sameiets fakturakrav fra Oslo kommune, Brann- og 
redningsetaten. 

 
 

§10.Dispensasjoner, ikrafttreden 
Styret kan etter skriftlig søknad i særlige tilfeller gi enkeltvis unntak fra en eller flere 
bestemmelser i sameiets husordensregler. 

Disse Husordensreglene trer i kraft 7. mars 2019, og kan senere bare endres gjennom 
vedtak på sameiets Sameiermøte. 
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Vedlegg: Legitimasjon ved bestilling av nøkler for seksjonseier 
 
1. Legitimering av privatpersoner 
Eierseksjonssameiet Fredensborgveien 43, 45, 47 følger kravene i hvitvaskingsloven knyttet til 
legitimering av seksjonseiere ved bestilling av nye nøkler. Seksjonseier må derfor sende en klar 
og tydelig bekreftet kopi av sin legitimasjon til sameiets forretningsfører. 

 

2. Godkjente legitimasjonsdokumenter 
 Gyldig pass (herunder nødpass) 
 Gyldig bankkort med bilde (norsk) m/utløpsdato fram i tid 
 Førerkort - original og duplikat (førerkort utstedt etter 1998) 
 Forsvarsdepartementets ID-kort (må inneholde fødselsnummer) 
 Nasjonale ID-kort utstedt innenfor EØS-området. 
(Se for øvrig Rundskriv 8 /2009 fra Kredittilsynet, 2.5.2 vedr. asylsøkerbevis, reisebevis for 
utlendinger og utlendingspass). 

 

Den endelige vurderingen av hvorvidt legitimasjonen identifiserer seksjonseier på en sikker 
måte vil alltid måtte foretas av den rapporteringspliktige som er sameiets forretningsfører. 

 

3. Instanser som bekrefter legitimasjon 
 Domstoler, politi, kommunale og statlige etater 
 Enheter, virksomheter og personer med konsesjon, bevilling eller tillatelse og underlagt 

offentlig tilsyn. 

Eksempler er banker og andre finansinstitusjoner, eiendomsmeglere, advokater mv. 
 

Kopien av legitimasjonen må være helt tydelig og lesbar og inneholde følgende: 
- ”Rett kopi” stempel 
- Stempel med navnet på instansen som bekreftet kopien 
- Navnet til vedkommende i blokkbokstaver (dersom dette ikke står i firmastempe- 

let). 
- Signatur til vedkommende som bekreftet kopien 
- Dato for bekreftelsen 

 
Vi gjør oppmerksom på at ikke alle disse instansene har noen plikt til å utføre denne tjenesten 
for deg. 

4. Legitimering av selskap 
For selskap er godkjent legitimasjon original firmaattest som ikke er eldre enn tre måneder. I 
tillegg til firmaattest må det også sendes bekreftet kopi av legitimasjonen til den/de i selskapet 
som er berettiget til å binde selskapet (Se legitimering av privatpersoner). 

 

5. Bekreftet legitimasjon sendes til 
 
Forretningsfører: 

 

POST: 

Obos Eiendomsforvaltning AS 

v/ Ajay Singh Forvaltningskonsulent 

Tlf:22 86 83 13  
Hammersborg Torg 1|   
Pb.6668, St.Olavs plass,  
0129 Oslo 

SKANNET: 

Epost: ajay.paul.singh@obos.no 

Låsplan DP 63002 for boligseksjoner 

Låsplan DPLF 013 for næringseksjoner 
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Plan 4

206G.nr. 208 B.nr. 399

Tegn. nr.Prosjekt nr.

Tegn / Kont.
01.11.06 HBB

Tegn / Kont. Yasir

Maridalsveien 10/ Profier AS
A11.4

Revisjon:

Dato/ sign:Revisjon- Rammesøknad / Oslo Kommune

MÅL 1:100
C Div. justeringer 28.06.07 HBB

A Justert rampe/ leil. B21 31.01.07 HBB
B 16.02.07 HBBJustert nedkjørings rampe/ leil. B1.07

Rev. plan 1U & 2U iht. PRO møte 29.07.07D 02.07.07 HBB
E Akse system justert/ yttervegg & innervegger justert alle plan 06.09.07 HBB

MAKE
ARKITEKTER AS

MARIDALSVEIEN 10
0178 OSLO
Tel: +47 22 99 33 40
FAX: +47 22 99 33 49
Org.nr. 981923901

F Justert bærevegger, snitt, justert plan 1U & 2U, boder 21.09.07 HBB
Justert plan 1U & 2U, boder, areal Stortinget, rom u bygg AG 01.10.07 HBB
Iht PRO-møte av 08.10.07, revideringer alle plan/ snitt osv.H 10.10.07 HBB

Dato/ sign:Revisjon-
I Tegningsutsendelse 18.10.07 HBB
J Justert løftebord, samt rettet buede akser 12.11.07 HBB
K 22.11.07 HBBFlyttet vindu akse A, justert vindus størrelse akse 7, peis, bad, kjøkken

Dato/ sign:Revisjon-
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06.10.2008 HBB

R Div. mindre just. leiligheter/ dører alle plan 06.10.2008 HBB
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597900

597900

598000

598000

Dato:	10.02.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	FREDENSBORGVEIEN	43

Gnr/Bnr:	208/399

PlottID/Best.nr:	326973/	86505288

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

Deres	ref.:	40255/	BJJOJ@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	tas

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,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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597900

597900
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598000

Dato:	10.02.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	FREDENSBORGVEIEN	43

Gnr/Bnr:	208/399

PlottID/Best.nr:	326973/	86505288

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

Deres	ref.:	40255/	BJJOJ@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	tas

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,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

113



6
6
4
4
0
0
0

6
6
4
4
0
0
0

6
6
4
3
9
0
0

6
6
4
3
9
0
0

6
6
4
3
8
0
0

6
6
4
3
8
0
0

597800

597800

597900

597900

598000

598000

Dato:	10.02.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	FREDENSBORGVEIEN	43

Gnr/Bnr:	208/399

PlottID/Best.nr:	326973/	86505288 Deres	ref.:	40255/	BJJOJ@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	tas

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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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597600

597900

597900

598200

598200

Dato:	10.02.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	326973/86505288

Deres	ref.:	40255/	BJJOJ@MSAKTV

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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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 offentlig 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 finnes 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/flatskjerm 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. 

 
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, lysstoffarmatur, 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 flaggstang, 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 forefinnes 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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Fredensborgveien 43
0177 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Martin Ommundsen

906 42 614
martin.ommundsen@aktiv.no​
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