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Nydelig funkisleilighet |  
solrik balkong med flott  
utsikt | peis | VV og fyring  
inkludert
Lys og tiltalende 3‑roms selveierleilighet med attraktiv beliggenhet på  
populære Doblougløkka midt mellom St. Hanshaugen og Bislett.  
Leiligheten ligger i 4. etasje og har en gjennomgående planløsning.  
Fra stuen er det utgang til balkong, som gir en fin forlengelse av  
oppholdsrommet. Boligen fremstår med et helhetlig og luftig uttrykk,  
med god takhøyde og gode materialvalg, herunder slipt og behandlet  
tregulv. Kjøkken og baderom holder en tidsriktig standard, og peis i  
stuen bidrar til en lun og hyggelig atmosfære.

Noen av leilighetens kvaliteter:
‑ God takhøyde 
‑ Gjennomgående planløsning
‑ Balkong 
‑ Kjøkken fra 2020
‑ Baderom fra 2019
‑ Slipt og behandlet tregulv i 2024
‑ Peis
‑ To boder (10 m²)
‑ Varmtvann og fyring inkludert i FK 
‑ Ingen fellesgjeld 
‑ Mulighet for parkeringsleie

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 800 000,‑
Omkostn.:	 Kr 171 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 971 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 074,‑
Selger:	 Anne Stokke
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1938
BRA‑i/ BRA Total	  55/ 65 kvm
Tomtstr.:	 1448.9 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 217, bnr. 242
Snr.	 23
Oppdragsnr.:	 1007260034

Sindre Holt
Eiendomsmegler/  Partner

Mobil	 412 87 165
E‑post	 sindre.holt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 55 kvm
BRA ‑ e: 10 kvm
BRA totalt: 65 kvm
TBA: 3 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 10 kvm Bod
4. etasje
BRA‑i: 55 kvm Entré, bad, kjøkken, 2 soverom, stue

TBA fordelt på etasje
4. etasje
3 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Utgang fra stue til balkong.
Balkongen ble målt til ca. 2,9 m².
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "åpent areal" i gjeldende etasje.

Eier(e) har påvist to stk boder i kjeller som opplyses å tilhøre seksjonen.
Bodene er medtatt arealoppstillingen under "BRA‑e" i gjeldende etasje.

Kjellerbod ble målt til ca. 4,9 m².
Boden er merket med nr: 23.

Kjellerbod ble målt til ca. 5 m².
Boden er merket med nr: 23.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1448.9 kvm
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Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt. Tomten ligger i et bynært område med urbant preg og noe innslag av  
grøntarealer.

Beliggenhet
Louises gate 17A har en svært attraktiv og sentral beliggenhet i et av Oslos mest  
etterspurte områder – midt mellom St. Hanshaugen og Bislett, nærmere bestemt  
idylliske Doblougsløkka. Her bor du i rolige og skjermede omgivelser, samtidig som du  
har umiddelbar nærhet til alt byen har å by på – en sjelden og ettertraktet  
kombinasjon.

Fra leiligheten kan hverdagsinnkjøpene gjøres enkelt og effektivt med flere  
dagligvarebutikker i umiddelbar nærhet, som blant annet Coop Mega, Extra, Kiwi og  
søndagsåpne Bunnpris. Området byr også på et godt utvalg av hyggelige kaféer og  
serveringssteder. I gangavstand finner du populære steder som Godt Brød og  
Kaffebrenneriet i Thereses gate, samt Åpent Bakeri på Adamstuen – perfekte for en  
kaffe på farten, en rolig helgefrokost eller et hyggelig møtepunkt.

Kun en kort spasertur unna ligger Bogstadveien – en av Oslos mest kjente og  
populære handlegater – med et bredt utvalg av butikker, spisesteder og servicetilbud.  
Her finner du alt fra kjente kjedebutikker til nisjeforretninger og trendy  
serveringssteder.

Området byr på rikelig med grøntområder og gode rekreasjonsmuligheter. Både St.  
Hanshaugen park og Stensparken ligger innen kort gangavstand, og er populære  
samlingspunkter året rundt – enten du ønsker en rolig spasertur, trening eller å nyte  
fine dager utendørs.

Beliggenheten har gode kollektivforbindelser med kort vei til både buss og trikk, som  
gir enkel tilgang til resten av byen. Samtidig er det gangavstand til flere studiesteder og  
øvrige sentrale destinasjoner i Oslo.

Dette er en beliggenhet som kombinerer det beste av sentralt byliv med rolige og  
etablerte omgivelser. Her ligger alt til rette for en enkel, komfortabel og velfungerende  
hverdag.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.
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Barnehage/ Skole/ Fritid
Bolteløkka skole (1‑7 kl.), 0.2 km
Ila skole (1‑7 kl.), 0.9 km
St Sunniva skole (1‑10 kl.), 1.3 km
Kristelig gymnasium grunnskole (8‑10 kl.), 0.6 km
Fagerborg skole (8‑10 kl.), 1.1 km
Heltberg Bislett 6 min gangavstand
Kristelig gymnasium, 0.6 km

Skolekrets
Ila skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Colletts gate, 0.2 km
Trikk: Bislett, 0.4 km
Tog: Nationaltheatret stasjon, 1.6 km
T‑Bane: Nationaltheatret, 1.6 km
Oslo S, 3.2 km

Bygningssakkyndig
Remi Bjørnstad

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen ble tatt i bruk i 1938 med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og  
leilighetsskillende vegger i betong/ mur.
Yttervegger i betong/ mur, forblendet med tegelstein.
Valmtak i trekonstruksjoner, tekket med papp eller takstein.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2020.
Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene.
Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021
Firmanavn: Christiania Rørleggerbedrift
Beskrivelse av arbeidet: Bytte dusjdører, flytte speil og sette inn nytt møblement (skap  
og skuffeseksjon,
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benkeplate)

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører,
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja
Fukt oppdaget på gjesterom. Inspeksjon fra skadefirma sa: "Det virker
som er det er utettheter rundt takrenne eller beslag til
balkong over som fører vann ned og inn på ytterveggen til
soverom i berørt leilighet."
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Firmanavn: BMR AS
Beskrivelse av arbeidet: Styret i sameiet engasjerte murer for å reparere
skaden

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende?
Ja
Noen skjevheter i gulvene

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019
Firmanavn: Bærum håndverkersenter
Beskrivelse av arbeidet: Totaloppussing av
bad

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
3
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: EM elektro
Beskrivelse av arbeidet: Montere lampe i hjørnet på stue og bytte stikk ved siden
av
2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021
Firmanavn: KW elektro
Beskrivelse av arbeidet: Sette inn flere stikk ved TV, hovedsoverom og på gjesterom.  

7Louises gate 17A



Sette opp taklampe på
stue, gang og soverom
3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Boligelektrikeren
Beskrivelse av arbeidet: Bytte defekt lampe i
kjellerbod

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger
for boligen?
Ja
Fukt oppdaget på gjesterom. Inspeksjon fra skadefirma Frøland sa: "Det virker
som er det er utettheter rundt takrenne eller beslag til
balkong over som fører vann ned og inn på ytterveggen til
soverom i berørt leilighet."
Utbedret i regi av sameiet

Innhold
Leiligheten inneholder entré/ gang, bad, 2 soverom, stue og kjøkken. 

Her får du en praktisk entré med plass til oppbevaring av yttertøy og sko. Stuen  
fremstår som et hyggelig oppholdsrom med god plass til både sofagruppe og  
spisebord, og har utgang til balkong som gir gode bruksmuligheter utendørs.  
Kjøkkenet er plassert i eget rom og har gode arbeidsflater samt rikelig med  
oppbevaringsplass i under‑ og overskap. Baderommet er flislagt og innredet med  
servantskap, dusjløsning og opplegg for vaskemaskin. Boligen har to soverom, hvor  
hovedsoverommet har skyvedørsgarderobe og plass til dobbeltseng med tilhørende  
møblement. Det andre soverommet egner seg godt som gjesterom, barnerom eller  
hjemmekontor. Leiligheten disponerer også to eksterne boder i kjeller med gode  
oppbevaringsmuligheter.

Standard
3‑roms selveierleilighet i 4. etasje med balkong. Leiligheten fremstår som vedlikeholdt,  
men har enkelte moderniserings‑ og utbedringsbehov knyttet til eldre vann og  
avløpsanlegg, gnistfanger foran peis.

Utvendig:

Vinduer: Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 1992.
___

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befaringstidspunktet. 
Ved befaringen ble det foretatt stikkprøvekontroll på åpne‑ og lukkemekanismer av  
enkelte vinduer. 
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___

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

Dører: Brannklassifisert entrédør (EI30).
Dør med isolerglass og kikkehull.

Balkongdør med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 1992.
___

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utgang fra stue til balkong i betong‑ og  
stålkonstruksjoner på ca. 2,9 m². 
Balkonggulv dekket med terrassefliser oppe på støpt betongdekke. 

Rekkverk i pusset og malte flater.
Rekkverkshøyde ble målt til ca. 1 m. 

Det er montert markise på plassen.
___

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåvirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 

Innvendig:

Etasjeskille/ gulv mot grunn: Etasjeskillere i bærende konstruksjon fra byggeårene.
___

Det ble utført målinger i flere rom, for å sjekke evt. planavvik i etasjen.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/ etasjeskille kan forekomme.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger. 
___

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.

Ved kontrollmåling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprøver på  
fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til gjeldende standard  
(NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden. 
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Slike avvik kan få betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg. 
Dersom dette anses som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper til å gjennomføre  
supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn. 
 
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering og i henhold til NS3600 sin standard. 

Pipe og ildsted: Frittstående peisovn med glass i stue.

Eier opplyser at peisen ikke har vært benyttet i eierperioden.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at  
de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige brann‑ og  
redningsetaten.
Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget. 

TG2
Vinduer
• Det påpekes at vinduer som er over 20 år gamle, har passert over halvparten av  
forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.
 
TG 2 er gitt som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere sannsynlighet for  
punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med dagens/ nye vinduer.
 
• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning sett i forhold  
til bygningsdelens alder, herunder stedvis værslitte karmer og noe malingsslipp.
Konsekvens/ tiltak: • Utskifting av vinduer kan forventes på sikt og vil være nødvendig  
for å utbedre avvikene.

Konsekvens ‑ Eldre vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har lav isoleringsevne  
og kan subbe mot karm ved bruk.

Bygningsdelene oppfyller ellers tiltenkt funksjon, men utskiftning må påregnes på sikt.

Dører
• Det påpekes at balkongdøren som er over 20 år gamle, har oversteget halvparten av  
forventet levetid. 

TG 2 er gitt som en påpekelse da døren har høy alder med høyere sannsynlighet for  
punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med dagens/ nye dører. 

• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning sett i forhold  
til bygningsdelens alder, herunder stedvis værslitte karmer og noe malingsslipp.
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Konsekvens/ tiltak: • Utskifting av balkongdør kan forventes på sikt og vil være  
nødvendig for å utbedre avvikene.

Konsekvens for eldre dører har ofte utette pakninger, lav isoleringsevne og kan subbe  
mot karm.

Bygningsdelene oppfyller ellers tiltenkt funksjon, men utskiftning må påregnes på sikt.

Etasjeskille/ gulv mot grunn
Følgende mål ble registrert på befaringsdagen:

Kjøkken: Det ble målt 16 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Stue: Det ble målt 13 mm planavvik gjennom hele rommet.

Det ble observert stedvis knirk i gulvet i enkelte rom. Forholdet vurderes ikke som  
unormalt for denne typen materiale og anses å være av estetisk karakter.
Konsekvens/ tiltak: • For å få lavere tilstandsgrad må høydeforskjeller rettes opp. Det vil  
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som  
dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. 

Før vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bør det undersøkes nærmere hvilke  
tiltak som kan gjennomføres, samt foretas kontroll av dimensjonene for å kartlegge  
fremgangsmåte for avretting.
___

Risiko – Kan i dette tilfellet være mer knirk i gulv/ undergulv og økt nedbøyning i  
etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre tid, vurderes omfanget å være av mindre  
betydning for bruken.

Vannledninger
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger av  
kobber. 

Ellers er det registrert normal og forventet slitasje på synlige vannrør, basert på visuell  
inspeksjon av tilgjengelige deler.
Konsekvens/ tiltak: • Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer som  
tiltenkt, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Ifm.  
oppgradering av våtrom og kjøkken vil det være naturlig med utskiftning av rør. 

Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg. 

Konsekvens – Konsekvensen kan være økt risiko for lekkasje og vannskade som følge  
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av alder, samt uforutsette kostnader ved svikt.

Avløpsrør
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpledninger av  
støpejern.
Konsekvens/ tiltak: • Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i  
dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. 

Tidspunkt for utskiftning av eldre avløpsrør nærmer seg. 
___

Konsekvens ‑ Over tid kan aldrende avløpsrør utvikle svakheter i skjøter eller materialer,  
noe som øker risikoen for lukt, fukt og i verste fall vannskader.

Ventilasjon
• Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til  
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for boliger/ 
leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for  
måle og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.
Konsekvens/ tiltak: • Dagens løsning fungerer som tiltenkt, men det må påregnes at  
denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne løsninger med balansert  
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle  
dører.

Endret bruk av boligen kan medføre behov for oppgradering eller tilpassning av  
ventilasjonsløsningen.

Konsekvens:
Begrenset luftutskiftning kan forekomme, særlig i perioder med lite temperaturforskjell  
mellom ute‑ og inneluft. Dette kan medføre forhøyet fuktighet, dårligere luftkvalitet og  
økt risiko for kondens og lukt.
___

Det kan være at borettslag/ sameie har egne vedtekter som hindrer montering av  
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i  
borettslag/ sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

TG3
Pipe og ildsted
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Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/ feieluke. 
Konsekvens/ tiltak: • For å lukke avviket må det etableres gnistfanger som går langt  
nok ut foran ildstedet (eksempelvis glassplate, stålplate eller tilsvarende).

Konsekvens: Utilstrekkelig gnistbeskyttelse foran ildstedet kan gi økt risiko for at glør  
eller gnister kan komme i kontakt med gulvet foran ildstedet.

TGIU
4.Etasje ‑ Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det ble ikke utført hulltaking da dusjsone grenser til murvegger og nabo.
_____

Det ble rutinemessig utført overflatesøk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring,  
ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS). 
Det ble ikke registrert indikasjoner på fukt i kontrollerte flater.

Fuktsøk med fuktindikator gir kun en indikasjon på fuktforholdene på måletidspunktet  
og må ikke oppfattes som en garanti for baderommets konstruksjon eller tetthet. 
Undersøkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke målt, og skjulte  
forhold er ikke vurdert. 

Helse, miljø og sikkerhet
HMS‑punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet, og er  
ment som informasjons‑ og opplysningspunkter.

Registrering av HMS‑avvik innebærer ikke nødvendigvis at det foreligger en påvist  
mangel eller et konkret problem, men kan være basert på manglende dokumentasjon,  
målinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS‑punktene føres for å gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstås som en  
tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende informasjon. 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 

Konsekvens/ tiltak: 
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

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. 

Utover dette tar selger med seg følgende som ikke medfølger:



‑ Vaskemaskin 
‑ Le klint lampe i hjørnet på stue
‑ Northern Heat lampe over spisebord 
‑ Taklampe soverom 
‑ Taklampe gang

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

Moderniseringer og påkostninger
Tregulv i stue og gangen, slipt og behandlet i 2024.
Overflateoppusset med nymalte vegger i 2020.
Gulv i kjøkken slipt i 2020.
Kjøkkeninnredning fra 2020.
El‑anlegg er oppgradert i 2019.
Baderom oppusset i 2019.

TV/ Internett/ Bredbånd
Internett er inkludert i felleskostnader.

Parkering
Boligsameiet disponerer 8 parkeringsplasser som leies ut. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF, polisenummer SP609934.13.1

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/ m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/ m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

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.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
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‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer og peis i stue.

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
D

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 6 800 000

Omkostninger kjøper
6 800 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
170 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
171 390 (Omkostninger totalt)
183 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
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186 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 971 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 983 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 986 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det vil bli innført eiendomsskatt i kommune.  
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 516 240 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 6 064 960 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.
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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 om 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
359/ 10000

Felleskostnader inkluderer
Fyring, varmtvann, internett, vaktmester, vedlikehold, forretningsfører, forsikring m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 074

Andel fellesformue
Kr 17 637

Andel fellesformue dato
12.03.2026

Sameiet
Sameienavn
Boligsameiet Louises gate 17

Organisasjonsnummer
997697553

Om sameiet
Sameiets navn er Boligsameiet Louisesgate 17, og har gårdsnummer 217 og  
bruksnummer 242 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring  
tinglyst 24.6.1976 og har organisasjonsnummer 997697553. Sameiet består av 24  
boligseksjoner. 
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Regnskap/ budsjett
Det er planlagt en økning i felleskostnader. Økningen skyldes at brannbalkonger skal  
oppgraderes. Estimert kostnad ligger på 1 million og finansiering er tenkt via lån og  
innskudd fra oppsparte midler i sameiet. 1 million tilsvarer kr 35 900 for denne  
leiligheten iht. eierbrøk på 359/ 10000

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet husordensregler.

Forretningsfører
Forretningsfører
Jon Fredrik Kjellgren

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 217, bruksnummer 242, seksjonsnummer 23 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/ 217/ 242/ 23:
21.05.1938 ‑ Dokumentnr: 302454 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:217 Bnr:242 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.12.1985 ‑ Dokumentnr: 78001 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:217 Bnr:242 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.03.2026 ‑ Dokumentnr: 292937 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Gabrielsen & Partners Frogner AS 
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Org.nr: 912 814 017 
Elektronisk innsendt 

21.05.1976 ‑ Dokumentnr: 510022 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 359/ 10000 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 24 SEKSJONER 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for eiendommen, kun et  
ekspedisjonsdokument datert 18.06.1940 i kommunens arkiver. Det gjøres samtidig  
oppmerksom på at det er innført bestemmelser i plan‑ og bygningsloven som sier at  
ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er omsøkt før 1. januar 1998.

Et ekspedisjonsdokument er et historisk dokument fra eldre byggesaker (særlig slutten  
av 1800‑tallet til tidlig/ midten av 1900‑tallet) som bekrefter at en byggesak er  
ekspedert/ behandlet i kommunen. Eksempelvis kan et ekspedisjonsdokument være en  
bekreftelse på at en byggemelding er mottatt, eller at det er gitt tillatelse til bruk. Det  
gjøres oppmerksom på at ekspedisjonsdokumentet ikke er en ferdigattest, men et  
arkivdokument som i eldre byggesaker kan være eneste tilgjengelige dokumentasjon  
på at byggesaken ble ekspedert i kommunen. 

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål etter reguleringsbestemmelser  
S‑2255, datert 28.07.1977.

Pågående plansak:
Saksnr: 202009589
Saken gjelder: Eugenies gate 12 ‑ Utvidelse av skolegård Bolteløkka skole
Sakstype: Detaljregulering
Vedtatt/ behandlet av: Forslag
Lovverk: PBL 2008
Vertikalnivå: 2

Eiendommen er oppført på Gul liste og er kommunalt listeført som bygningslokalitet  
og enkeltminne, registrert av Byantikvaren i Oslo.

Adgang til utleie
Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
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90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

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. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
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  
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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  
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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

21Louises gate 17A



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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. 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  
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Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,75% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
7 990 Digital annonsering 
3 500 Garantipremie/ inneståelse 
3 990 Kommunale opplysninger 
19 990 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 900 Tilretteleggingsgebyr
Visninger 3 490 per stk.
6 725 Eierskiftegebyr (maksimalt)
4 000 Opplysninger forretningsfører (ca.)
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet

 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Sindre Holt
Eiendomsmegler/  Partner
sindre.holt@aktiv.no
Tlf: 412 87 165

Ansvarlig megler bistås av
Sindre Holt
Eiendomsmegler/  Partner
sindre.holt@aktiv.no
Tlf: 412 87 165

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
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Tlf: 954 54 241

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
15.04.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Louises gate 17A , 0169 OSLO

gnr. 217, bnr. 242, snr. 23

Befaringsdato: 09.04.2026 Rapportdato: 10.04.2026 Oppdragsnr.: 22179-26087

Remi BjørnstadSertifisert Takstingeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

VV1795Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 65 m² BRA-i: 55 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

3-ROMS LEILIGHET I 4.ETASJE MED BALKONG
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Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

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

rb@taksator.no

Remi Bjørnstad

Rapportansvarlig

900 60 067
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Louises gate 17A , 0169 OSLO
Gnr 217 - Bnr 242
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22179-26087Oppdragsnr.: 09.04.2026Befaringsdato: Side: 4 av 26

50



Arealer Gå til side

3-roms selveierleilighet i 4.Etasje med balkong.
Beliggende i bydel St. Hanshaugen, Bislett.

Leiligheten fremstår som vedlikeholdt, men har enkelte 
moderniserings- og utbedringsbehov knyttet til eldre vann og 
avløpsanlegg, gnistfanger foran peis.

Balkong:
Utgang fra stue til balkong i betong- og stålkonstruksjoner på ca. 
2,9 m². 
Balkonggulv dekket med terrassefliser oppe på støpt 
betongdekke. 
Rekkverk i pusset og malte flater.
Rekkverkshøyde ble målt til ca. 1 m. 
Det er montert markise på plassen.

Teknisk:
Leiligheten er bygget med mekanisk ventilajson på kjøkken pg 
bad, ellers naturlig ventilasjon.
Oppvarming via radiatorer og peis i stue.

Bad:
Flislagt baderom fra 2019.
Plastsluk med synlig klemring.
Sluk i nedsenket dusjsone.
Servantskap med glatte, folierte fronter og servantolle montert 
på benkeplaten.
Speilskap med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin.
Dusjhjørne med foldedører, regnfallsdusj, håndholdt dusj og 
termostatstyrt blandebatteri. 
Veggmontert toalett. 
Avtrekk i vegg.

Kjøkken:
"Ikea" kjøkkeninnredning fra 2020.
Kjøkkenløsning i eget rom som holder en normal standard.
Innredning med profilerte, fabrikklakkerte fronter. 
Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rustfritt stål.
Fliser over benkeplate. 
Belysning under overskap. 
Kjøkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin, uttrekkbar 
kran, platetopp, stekeovn, mikrobølgeovn og frittstående 
kjøl/fryseskap.
Komfyrvakt, samt aquastop/lekkasjevarsler med sensor og 
magnetventil er installert. 
Avtrekk over stekesone.

Leiligheten disponerer to stk eksterne boder.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

3-ROMS LEILIGHET I 4.ETASJE MED BALKONG
• Det foreligger ikke tegninger
I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun 
gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av 
selger eller megler.
Det er ikke oversendt godkjente byggemeldte tegninger.

Konsekvens:
Når godkjente byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan 
samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke 
vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke 
konstateres/påpekes av undertegnende.

Gå til side
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Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til 
avhendingslova.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagområder 
som krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder 
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Der det 
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har 
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utført på lett tilgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

I sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette 
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er 
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befaringstidspunktet.

Arealene er målt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til 
om rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen 
godkjenning etter plan- og bygningslovgivningen. 
Rombetegnelser er basert på bruken på befaringstidspunktet.

Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at dette er en tilstandsrapport på 
nivå 1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av 
konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg til leiligheten/boligen og det som 
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar 
som seksjons-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/seksjonens 
vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 
særlig vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.
Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og tilhørende forskrift.

På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med 
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige 
pålegg som ikke er utført eller vedtak som medfører eller har 
medført nytt låneopptak/økning av utgifter, utover det som er 
nevnt i rapporten. 
 
Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gitt av 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.
 
Rapporten beskriver forhold på befaringstidspunktet og er i 
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett år etter 
rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn 
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer 
eller lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier 
be om en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan 
medføre en merkostnad.
 
NB! 
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at 
de opplysningene som er gitt er korrekte.
Vi minner om at selger er pliktig til å opplyse om alle forhold 
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som 
må inntas, ber vi om å få beskjed om dette snarest etter 
utkastet er sendt.
 
Viktig:
Det gjøres oppmerksom på at egenerklæringsskjemaet bør 
leses nøye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon 
om boligen.
Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger, 
herunder utførte arbeider, vedlikehold og øvrige forhold som 
kan være av betydning for interessenter. 
Innholdet utgjør en viktig del av dokumentasjonen ved 
eierskifte.  

3-ROMS LEILIGHET I 4.ETASJE MED BALKONG

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 1992.
___

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befaringstidspunktet. 
Ved befaringen ble det foretatt stikkprøvekontroll på åpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer. 
___

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Utskifting av vinduer kan forventes på sikt og vil være nødvendig for å utbedre avvikene.

Konsekvens - Eldre vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har lav isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

Bygningsdelene oppfyller ellers tiltenkt funksjon, men utskiftning må påregnes på sikt.

• Det påpekes at vinduer som er over 20 år gamle, har passert over halvparten av forventet levetid.
Likevel oppfyller bygningsdelene tiltenkt funksjon.
 
TG 2 er gitt som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med 
dagens/nye vinduer.
 
• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning sett i forhold til bygningsdelens alder, herunder stedvis værslitte karmer og noe 
malingsslipp. 

Dører

Brannklassifisert entrédør (EI30).
Dør med isolerglass og kikkehull.

Beskrivelse

3-ROMS LEILIGHET I 4.ETASJE MED BALKONG

Kommentar
Iflg. Norges Eiendommer.

Byggeår
1938

Standard
Se beskrivelser under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelser under konstruksjoner.

Anvendelse
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Balkongdør med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 1992.
___

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Utskifting av balkongdør kan forventes på sikt og vil være nødvendig for å utbedre avvikene.

Konsekvens for eldre dører har ofte utette pakninger, lav isoleringsevne og kan subbe mot karm.

Bygningsdelene oppfyller ellers tiltenkt funksjon, men utskiftning må påregnes på sikt.
 

• Det påpekes at balkongdøren som er over 20 år gamle, har oversteget halvparten av forventet levetid. 

TG 2 er gitt som en påpekelse da dørene har høy alder med høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med 
dagens/nye dører. 

• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning sett i forhold til bygningsdelens alder, herunder stedvis værslitte karmer og noe 
malingsslipp.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i betong- og stålkonstruksjoner på ca. 2,9 m². 
Balkonggulv dekket med terrassefliser oppe på støpt betongdekke. 

Rekkverk i pusset og malte flater.
Rekkverkshøyde ble målt til ca. 1 m. 

Det er montert markise på plassen.
___

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåvirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 

Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger utført i betong og mur. 
Yttervegger er hovedsakelig utført i betong og utfyllende bindingsverk.
Fasader forblendet med spekkmurt teglstein. 
Saltak i trekonstruksjoner.
Taket er ikke inspisert ved befaring, da dette inngår i bygningens felles ansvarsområde.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foretatt geotekniske undersøkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Kontroll av drenering og 
drenerende masser er begrenset. Dreneringens funksjon og levetid påvirkes blant annet av utførelse, belastning knyttet til bygningens beliggenhet og 
masser rundt dreneringen. Grunnmur er utført i betong med støpt såle. Fundamentering antas å være på fast grunn (fjell) eller faste, komprimerte masser, 
slik det er vanlig for bygningstypen.

Fellesarealer:
Fellesarealer består av trapper og reposer i betong. 
Øvrige flater er hovedsakelig malte. 
Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke tilstandsvurdert.

Byggeår og vedlikeholdsansvar:

Beskrivelse
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Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppført i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder på oppføringstidspunktet. 
Bygningen oppfyller ikke nødvendigvis dagens krav til blant annet varmeisolering, ventilasjon og tetthet. Tilstandsrapporten omfatter kun 
boligen/leiligheten slik den fremstår ved befaring, og er begrenset til forhold som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar, det vil si forhold 
innenfor boligens/leilighetens yttervegger. Felles bygningsdeler og installasjoner, herunder tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske 
installasjoner, er ikke tilstandsvurdert.
 
Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, både eldre og nyere, har et løpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid føre til forringelse av 
bygningsdeler. Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medføre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke nødvendigvis tilstandsvurdert i rapporten.

Alder og tilstand:
Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk tilstand og utidsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner. En bygningsdel eller 
konstruksjon kan gis tilstandsgrad 2 (TG 2) basert på høy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befaringstidspunktet. Vurdering av alder og 
forventet levetid er i hovedsak basert på anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle observasjoner.
 

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv på badet.
Laminat på soverom, ellers tregulv.

Varmekabler på badet.
__

Vegger: 
Flissatte vegger på badet.
Ellers glatte, malte flater.
__

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.

Downlights i himling på badet.

Romhøyden ble i stue målt til ca. 2,68 m. 
___

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av årstid og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater. 
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke påvirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke særskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt på bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert på visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet. 
Rapporten bygger på en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell 
befaring.

Overflater i våtrom er vurdert separat under punktet «Baderom». 

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.
 

Beskrivelse
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i bærende konstruksjon fra byggeårene.
___

Det ble utført målinger i flere rom, for å sjekke evt. planavvik i etasjen.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger. 
___

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.

Ved kontrollmåling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprøver på fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til 
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden. 

Slike avvik kan få betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg. 
Dersom dette anses som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper til å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn. 
 
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering og i henhold til NS3600 sin standard.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

 • For å få lavere tilstandsgrad må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak. 

Før vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bør det undersøkes nærmere hvilke tiltak som kan gjennomføres, samt foretas kontroll av 
dimensjonene for å kartlegge fremgangsmåte for avretting.
___

Risiko – Kan i dette tilfellet være mer knirk i gulv/undergulv og økt nedbøyning i etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre tid, vurderes omfanget å være av mindre betydning for bruken.  

Følgende mål ble registrert på befaringsdagen:

Kjøkken: Det ble målt 16 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Stue: Det ble målt 13 mm planavvik gjennom hele rommet.

Det ble observert stedvis knirk i gulvet i enkelte rom. Forholdet vurderes ikke som unormalt for denne typen materiale og anses å være av estetisk karakter.  

Pipe og ildsted

Frittstående peisovn med glass i stue.

Eie opplyser om at vedkommende ikke har benytet peisen i erisperioden.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige 
brann- og redningsetaten.
Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
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• For å lukke avviket må det etableres gnistfanger som går langt nok ut foran ildstedet (eksempelvis glassplate, stålplate eller tilsvarende).

Konsekvens: Utilstrekkelig gnistbeskyttelse foran ildstedet kan gi økt risiko for at glør eller gnister kan komme i kontakt med gulvet foran ildstedet.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Innvendige dører

Glatte innvendige tredører. 
___

Dørene har normal og forventet bruksslitasje. 
___

Tilstandsgrad er satt ut ifra en helhetlig vurdering av dørene.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2019.

Det foreligger bildedokumentasjon og produktbeskrivelser fra ansvarlig utførende, som underlag for vurderingen og som del av FDV-dokumentasjonen.

Tilstandsgradene tar høyde for dette. 
___

Generell informasjon – ivaretakelse av våtrom

For å redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for å ivareta våtrommets funksjon og levetid, anbefales følgende:

– Sørg for god og regelmessig gjennomlufting av våtrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.
– Vær oppmerksom på at fuktige våtrom gir økt risiko for soppdannelse og jordslag.
– Tørk opp vannsøl på gulv og andre flater for å begrense fuktspredning.
– Utfør jevnlig rengjøring av fliser, fuger og sanitærutstyr for å opprettholde funksjon, farge og overflater.
– Ventilasjonsventil bør demonteres og rengjøres ca. én gang per år for å hindre tilstopping av støv og smuss.
– Unngå i størst mulig grad boring gjennom fliser i våtsoner. Dersom boring likevel utføres, må gjennomføringer tettes korrekt med godkjent 
våtromssilikon for å hindre fuktinntrengning.
 
Rengjøring og vedlikehold av sluk

– Sluk bør rengjøres ca. 3–4 ganger per år.
– Rengjøring utføres ved at slukristen fjernes, normalt ved å vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktøy.
– Klemringen, som er festet med skruer og inngår i slukets tettesystem, skal ikke berøres.

4.ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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– Dersom sluket er utstyrt med vannlås, kan utløpet rengjøres etter at vannlåsen er fjernet.
– Vannlåstrakten trekkes rett opp, enklest ved å gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.
– Sammenføyning skjer i motsatt rekkefølge. Det er viktig å påse at vannlåstrakt med tilhørende gummiring settes korrekt på plass.
 

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger. 

Himling:
Glatt, malt himlingsflate.
Det er montert downlights i himling. 
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og overflater som var tilgjengelig ved befaringstidspunkt.
 

4.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp flis ved dør og overkant sluk, målt til 38 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav. 

I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).
___

Normal og forventet bruksslitasje er observert på fliser og flisfuger. 

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige ved befaringstidspunktet, samt på bakgrunn av 
utført funksjonstest av fallforholdet i dusjsonen.

4.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

4.ETASJE > BAD 
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Plastsluk med synlig klemring.
Sluk i nedsenket dusjsone.

Det bemerkes at sluket fremstår noe uoversiktlig, da klemringen er tilsmurt, noe som begrenser muligheten for visuell kontroll.
____

Generell info om sluk:
Merk at sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk, samt for å forlenge slukets levetid.  
 
Undersøkelsen er begrenset til nivå 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder utførelse og tetthet utenfor synlige flater, kan ikke 
verifiseres.

Tilstandsgrad er satt basert på alder og de konstruksjonene som var tilgjengelige for visuell inspeksjon.
 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og servantolle montert på benkeplaten.
Speilskap med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin.
Dusjhjørne med foldedører, regnfallsdusj, håndholdt dusj og termostatstyrt blandebatteri. 
Veggmontert toalett. 
___

Normal og forventet bruksslitasje er observert. Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av innredning. 

4.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i vegg.
Tilluft via spalte ved terskel.
___

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonsløsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

4.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

4.ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Det ble ikke utført hulltaking da dusjsone grenser til murvegger og nabo.
_____

Det ble rutinemessig utført overflatesøk etter fukt i dusjsonens vegger ved befaring, ved bruk av fuktindikator (Protimeter MMS). 
Det ble ikke registrert indikasjoner på fukt i kontrollerte flater.

Fuktsøk med fuktindikator gir kun en indikasjon på fuktforholdene på måletidspunktet og må ikke oppfattes som en garanti for baderommets 
konstruksjon eller tetthet. 
Undersøkelsen er begrenset til tilgjengelige veggflater; gulv er ikke målt, og skjulte forhold er ikke vurdert.

KJØKKEN

Overflater og innredning

"Ikea" kjøkkeninnredning fra 2020.
Kjøkkenløsning i eget rom som holder en normal standard.

Innredning med profilerte, fabrikklakkerte fronter. 
Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rustfritt stål.
Fliser over benkeplate. 
Belysning under overskap. 
Kjøkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin, uttrekkbar kran, platetopp, stekeovn, mikrobølgeovn og frittstående kjøl/fryseskap.

Komfyrvakt, samt aquastop/lekkasjevarsler med sensor og magnetventil er installert. 
___

Det ble rutinemessig søkt etter fukt på typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen og det var ingen indikasjoner på fukt. 

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje på kjøkkeninnredningen. 
Tilstandsgrad er satt basert på en helhetlig vurdering av alder, utførelse og generell tilstand.
   

4.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Mekanisk kjøkkenventilator.

Ventilator over stekesone, med avtrekk til kanal som er ført til yttervegg.
Eventuelle filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg og skaper brannfare. 

Bemerkning:
Fleksible kanaler brukes ofte i enklere ventilasjonssystemer, men er vanligvis ikke anbefalt for permanent kjøkkenavtrekk. Dette skyldes risiko for 
fettansamling og økt brannfare. Det er bedre å bruke faste metallrør eller godkjente glatte kanaler, da disse er lettere å rengjøre og gir bedre 
luftstrømsegenskaper. 

4.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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___
 
Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.
 
  

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg), fleksirør og kobber.
Alder på anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder og utførelse.

Lokale stoppekraner og rørstokk er plassert i kasseløsing på badet. 

Rørføringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.
____

Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert røranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert på befaringsdagen.

Det er ikke gitt opplysninger om eventuelle avvik.
Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring, og alder.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

 • Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer som tiltenkt, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Ifm. 
oppgradering av våtrom og kjøkken vil det være naturlig med utskiftning av rør. 

Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.  

Konsekvens – Konsekvensen kan være økt risiko for lekkasje og vannskade som følge av alder, samt uforutsette kostnader ved svikt.

• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger av kobber. 

Ellers er det registrert normal og forventet slitasje på synlige vannrør, basert på visuell inspeksjon av tilgjengelige deler. 

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast og støpejern, ført til felles rørføringer.
Beskrivelse
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Alder på anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekrefter anleggets alder og utførelse.

Lufting og stakemuligheter er observert under vasken på kjøkkenet. 
___

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

Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rørføringer.
Tilstandsgrad er satt ut fra alder og vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. 

Tidspunkt for utskiftning av eldre avløpsrør nærmer seg. 
___

Konsekvens - Over tid kan aldrende avløpsrør utvikle svakheter i skjøter eller materialer, noe som øker risikoen for lukt, fukt og i verste fall vannskader.

• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpledninger av støpejern.

Ventilasjon

Boligen er bygget med naturlig ventilasjon, som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Tilluft slippes inn via spalter i vinduer.
Avtrekk skjer via kjøkken og bad.
____

For å fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og effektiv lufting ved å åpne vinduer strategisk i 5-10 minutter flere ganger daglig.
Unngå innendørs tørking av klær og vær nøye med lufting etter aktiviteter som øker fuktighet, som dusjing eller matlaging, for å forhindre muggsopp. 
Hold rom oppvarmet til minst 18-19 grader for å unngå kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for optimal temperaturfordeling.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.
  

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

• Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er 
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måle og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse. 
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• Dagens løsning fungerer som tiltenkt, men det må påregnes at denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne løsninger med balansert 
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle dører.

Endret bruk av boligen kan medføre behov for oppgradering eller tilpassning av ventilasjonsløsningen.

Konsekvens:
Begrenset luftutskiftning kan forekomme, særlig i perioder med lite temperaturforskjell mellom ute- og inneluft. Dette kan medføre forhøyet fuktighet, 
dårligere luftkvalitet og økt risiko for kondens og lukt.
___

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares 
nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres. 

Varmesentral

Oppvarming via radiatorer montert på vegger i leiligheten.
___

Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.
Det oppfordres til å regelmessig utføre service og vedlikehold på anlegget, og sette seg inn i vedtektene for vedlikeholdsansvar.

Bemerkning:
Anlegget er av eldre dato. Det ble ikke registrert symptomer på avvik, men skader kan oppstå på eldre anlegg.

Tilstandsgrad er satt basert på vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulig å bedømme ved visuell inspeksjon på befaringsdagen. 

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i felles gang.
EL-anlegg hovedsakelig fra byggeårene, senere endret. 
Automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Hovedbryter og 4 fordelingskurser.

Strømmåler plassert i skapet.
Kursfortegnelsen stemmer med dagens bruk og er plassert i sikringsskapet. 
___

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert på tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utført 
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.
 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Det elektriske anlegget er opprinnelig fra byggets oppføringstidspunkt.
Eventuelle arbeider som er utført etter oppføring er ikke kjent/bekreftet med årstall.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   I nåværende eiers botid, ja (opplyst av eier).
Eventuelt tidligere utførte arbeider er ikke kjent (Ikke opplyst om annet).

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det foreligger ikke samsvarserklæringer/dokumentasjon fra da anlegget ble installert eller på alle tilleggsarbeider utført, før eiers periode. 

Nåverende eier(e) har fremlagt samsvarserklæringer:

Fremlagt samsvarserklæring:
Utførende firma: KW Elektro AS.
Type arbeid: Endring.
Arbeidsbeskrivelse: "div. el-arbeider"
Datert: 08.07.2021

Fremlagt dokumentasjon:
Utførende firma: ABO Installasjon AS
Type arbeid: Varmekabler.
Dato: 2. mai 2019

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei   Opplyst av eier ved befaring.

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei   Ikke opplyst om annet.

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

Generell kommentar
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• Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserklæring for alle arbeider utført på det elektriske anlegget.
Fra oppføringstiden eller fra senere oppgraderinger/utvidelser.

En samsvarserklæring bekrefter at installasjonen er utført i henhold til gjeldende forskrifter av kvalifisert fagpersonell.
Derfor bør anlegget vurderes av autorisert elektriker ved behov, og det anbefales at det gjennomføres en utvidet elkontroll.

• For sikkerhetens skyld bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget i sin helhet, da det ikke foreligger samsvarserklæringer for 
alt utført arbeid som endring av sikringskapet.

En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
Det påpekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til å utføre full vurdering av det elektriske anlegget.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebærer ikke nødvendigvis at det foreligger en påvist mangel eller et konkret problem, men kan være basert på manglende 
dokumentasjon, målinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene føres for å gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstås som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende 
informasjon.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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3-ROMS LEILIGHET I 4.ETASJE MED BALKONG

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

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

4.Etasje 55 55 3

Kjeller (Boder) 10 10

SUM 55 10 3
SUM BRA 65

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4.Etasje Entré, bad, kjøkken, 2 soverom, stue

Kjeller (Boder) Bod

Kommentar
Entré/gang, bad, 2 soverom, stue og kjøkken. 

Utgang fra stue til balkong. 
Balkongen ble målt til ca. 2,9 m². 
Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "åpent areal" i gjeldende etasje. 
___

Eier(e) har påvist to stk boder i kjeller som opplyses å tilhøre seksjonen. 
Bodene er medtatt arealoppstillingen under "BRA-e" i gjeldende etasje. 

Kjeller: 
Kjellerbod ble målt til ca. 4,9 m².
Boden er merket med nr: 23.

Kjellerbod ble målt til ca. 5 m².
Boden er merket med nr: 23.
___

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall, i henhold til gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, 
herunder krav til romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles nøyaktig. 
Oppgitte arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniør har ikke foretatt nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.
 
Eksklusiv bruksrett på boder:
Bruksrett til bod eller rom i fellesareal avhenger av vedtekter. I sameier er varig bruksrett kun sikret ved tinglysning, ellers er den begrenset til 
30 år (eierseksjonsloven). I borettslag og aksjeleiligheter kan bruksrett tildeles, men kan endres av generalforsamlingen. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres, noe som kan påvirke boligens BRA.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.4.2026 Remi Bjørnstad Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
217

bnr.
242

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Louises gate 17A 

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0401
  
Regulering : Området er regulert til boligformål
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avløp : Offentlig
 

Hjemmelshaver
Stokke Anne

fnr. snr.
23

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Oppgraderinger gjort i leiligheten de senere år, i henhold til tidligere prospekt:
Baderom oppusset i 2019
El-anlegg er oppgradert i 2019
Kjøkkeninnredning fra 2020
Gulv i kjøkken slipt i 2020
Overflateoppusset med nymalte vegger i 2020

Kommentar: 

Lovlighet

I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller 
megler.
Det er ikke oversendt godkjente byggemeldte tegninger.

Konsekvens:
Når godkjente byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke konstateres/påpekes av undertegnende.
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Felleseie tomt: 1 449 m².
- Ifølge Norges eiendommer

Tomten ligger i et bynært område med urbant preg og noe innslag av grøntarealer.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen.
Samlet sett utgjør tomten et attraktivt og funksjonelt miljø, som beriker eiendommens verdi og appell.

Om tomten

Utbedret forhold på soverom:
Eier opplyser at det er utført tiltak for å utbedre en lokal lekkasje på innvendig vegg på soverommet ved kjøkkenet. Ifølge dialog mellom eier
og utførende skal lekkasjen være lukket og forholdet utbedret.

På generelt grunnlag oppfordres alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning.
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
følge av beslutninger foretatt i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Boligblokk over 4 etasjer.
Området består hovedsakelig av blokker.
Bygningen ble tatt i bruk i 1938  med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Yttervegger i betong/mur, forblendet med tegelstein.
Valmtak i trekonstruksjoner, tekket med papp eller takstein.

Tatt i bruk (GAB)01/01-1938
- Ifølge Norges eiendommer.

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utførte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets årsmelding.

Bemerkning - Brannskille:
TEK17 § 11-8 stiller krav til at en branncelle skal ha tilstrekkelig tetthet slik at røyk, varme og flammer ikke sprer seg til andre brannceller i den
tiden som er nødvendig for rømning og redningsinnsats.
Bygninger av denne typen er oppført etter tidligere regelverk og byggeskikk, og er normalt ikke utført i samsvar med dagens krav til
branncelleinndeling.
Byggteknisk forskrift (TEK17) har ikke tilbakevirkende kraft. Eksisterende bygninger er derfor ikke pålagt å oppgraderes til dagens forskriftskrav,
med mindre det gjennomføres søknadspliktige tiltak, bruksendring eller hovedombygging.
Det er ikke foretatt kontroll eller verifisering av branncelleinndelingens utførelse, tetthet eller ytelse.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 09.04.2026  Ikke 
gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 09.04.2026  Ikke 
gjennomgått Nei

Plantegninger 09.04.2026  Ikke 
gjennomgått Nei
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

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

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

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

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

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

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

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

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

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

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

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

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Louises gate 17A , 0169 OSLO
Gnr 217 - Bnr 242
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

22179-26087Oppdragsnr.: 09.04.2026Befaringsdato: Side: 26 av 26
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Anne Stokke

Boligen

 Louises Gate 17A
 0169 Oslo

0301-217/242/0/23

Boligen ble kjøpt 2020

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007260034        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Christiania Rørleggerbedrift

Beskrivelse av arbeidet: Bytte dusjdører, flytte speil og sette inn nytt møblement (skap og skuffeseksjon, 
benkeplate)

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Fukt oppdaget på gjesterom. Inspeksjon fra skadefirma sa: "Det virker
som er det er utettheter rundt takrenne eller beslag til
balkong over som fører vann ned og inn på ytterveggen til
soverom i berørt leilighet."

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: BMR AS

Beskrivelse av arbeidet: Styret i sameiet engasjerte murer for å reparere 
skaden

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Noen skjevheter i gulvene

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019

Firmanavn: Bærum håndverkersenter

Beskrivelse av arbeidet: Totaloppussing av 
bad

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

3
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Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: EM elektro

Beskrivelse av arbeidet: Montere lampe i hjørnet på stue og bytte stikk ved siden 
av

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: KW elektro

Beskrivelse av arbeidet: Sette inn flere stikk ved TV, hovedsoverom og på gjesterom. Sette opp taklampe på 
stue, gang og soverom

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Boligelektrikeren

Beskrivelse av arbeidet: Bytte defekt lampe i 
kjellerbod

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Fukt oppdaget på gjesterom. Inspeksjon fra skadefirma Frøland sa: "Det virker
som er det er utettheter rundt takrenne eller beslag til

4
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balkong over som fører vann ned og inn på ytterveggen til
soverom i berørt leilighet."
Utbedret i regi av sameiet

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Boligsameiet Louisesgate 17  -  Parkeringsregler 
 
Vedtatt i styremøtet 26.01.2005 og erstatter Parkeringsreglene av mai 1986. Endringer vedtatt i 
sameiermøtet 18.04.2023  
 
Boligsameiet disponerer i alt 8 parkeringsplasser. Styret fører liste over hvem som til en hver 
tid disponerer de enkelte plasser. Listen har en rangering som angir hvem som har disponert 
sin plass lengst. Nr. 1 er den som først må stille sin plass til disposisjon for ett år dersom nye 
søkere blir tildelt plass, deretter nr. 2 etc. Fra nr. 8 etableres en venteliste med stigende 
nummerorden. Oversikten justeres fortløpende. Det gjelder følgende regler for bruk og 
tildeling: 
 

1. To plasser disponeres av hhv styrets leder samt forretningsfører, dersom disse ønsker 
plass, og forutsatt at de bor i sameiet. 

2. Av de gjenværende plasser, har sameiere som bor i Louisesgate 17 og som har bil i 
bruk, fortrinnsrett til leie av én plass. Leieretten kan overdras sameiers 
husstandsmedlem, under forutsetning av at vedkommende faktisk bor i sameiet. 

3. Tildeling til den/de som står på ventelisten skjer årlig og gjelder normalt fra 1. januar 
til 31. desember. Styret tar imot søknader om bilplass fortløpende. Er det ledig plass, 
tildeles den umiddelbart. I motsatt fall settes søkeren på ventelisten. Hvis alle plasser 
er utleid, kan sameiere som leverer søknad etter 1. oktober ikke påregne tildeling av 
plass det påfølgende år. Dette for at den/de som eventuelt må vike plassen sin kan få 
tid til å områ seg. Der styret skulle motta søknader om p-plass med samme datering, 
vil rangering bli avgjort ved loddtrekning. Dersom det ved fraflytting e.l. blir ledig en 
p-plass i løpet av året, tildeles plassen den som står øverst på ventelisten.  
De som allerede har parkeringsplass og som ikke må vike plassen sin til fordel for nye 
sameiere med fortrinnsrett, trenger ikke å søke på nytt. De vil automatisk beholde 
plassen sin påfølgende år. 

4. Eventuelle ledige plasser ut over de som disponeres av sameiere kan tildeles leietakere 
i gården. Leietaker må søke skriftlig. Hvis søknader fra leietakere skulle overstige 
antall ledige plasser, avgjøres tildeling ved loddtrekning. For leietakere gjelder ingen 
venteliste, eventuell tildeling skjer i hvert enkelt tilfelle ved loddtrekning. Disse 
leieforhold opphører ved utgangen av samme måned som en eventuell ny sameier 
søker plass. Forskuddsbetalt leie vil bli refundert i et oppgjør direkte mellom sameier 
og leietaker. 

5. Leieretten er personlig og kan ikke overdras sammen med leiligheten eller på annen 
måte overdras eller fremleies. 

6. Forhold som ikke reguleres av ovenstående punkter tilligger det styret å behandle. 
Retningslinjene kan fravikes under ekstraordinære omstendigheter, som f.eks. ved 
sykdom eller funksjonshemming. 

7. Leieretten gjelder bare personbiler av normal størrelse. 
8. Leieretten forutsetter at p-plassen brukes jevnlig. 
9. Leier plikter å ta hensyn til beboerne ved bruk av plassen. Bilen skal ikke unødig gå på 

tomgang eller ruses. Ved mislighold kan styret oppheve leieavtalen uten forutgående 
oppsigelse. 

10. Leiesummen fastsettes av sameiermøtet. Innbetaling skjer primo desember til 
forretningsfører, forskuddsvis pr. år. Styret påser at forretningsfører varsles om 
endringer i leieforholdene.  

11. Leier av parkeringsplass skal melde biltype, farge og registreringsnummer til styret. 
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VEDTEKTER  

FOR BOLIGSAMEIET LOUISESGATE 17 
 
     

Vedtatt i årsmøtet 25.4.2018 
i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr. 65 
 
 
 

11..    NNAAVVNN  OOGG  OOPPPPRREETTTTEELLSSEE  
 
Sameiets navn er Boligsameiet Louisesgate 17, og har gårdsnummer 217 og 
bruksnummer 242 i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved 
seksjoneringsbegjæring tinglyst 24.6.1976. 

 
Sameiet består av 24 boligseksjoner.  

 
22..    DDIISSPPOOSSIISSJJOONNSSRREETTTTEENN  OOVVEERR  SSEEKKSSJJOONNEENNEE  

 
22..11..  BBeebbyyggggeellsseenn  oogg  ttoommtteenn  

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne 
har enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke 
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker 
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.  

 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene, er fellesarealer. 

 
2.2.  Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 
 Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i sameiet. 
 
 Juridiske personer kan ikke kjøpe eller erverve eierseksjoner i sameiet. 
 
2.3. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 
 Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger 

av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene, samt reglementer 
fastsatt av årsmøtet eller styret, som husordensreglene, parkeringsreglene og 
vaskeromreglene. 

 
 Seksjonseieren kan fritt selge og pantsette ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan 

også påhefte seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta 
andre rettslige disposisjoner over seksjonen. 

 
 Seksjonseier kan fritt leie ut sin egen seksjon når leieperioden er lengre enn 3 

måneder. Styret kan gjøre unntak for leieperiode under 3 måneder. Bestemmelsen 
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omfatter ikke utlån til nær familie, men hvis varigheten er lenger enn 2 uker, skal 
styret orienteres. 

 
 Leietakere kan ikke leie eller låne ut den leide seksjonen videre til andre. 
 

Sameiets styre og forretningsfører skal ha melding om alle overdragelser og 
utleieforhold i så god tid i forkant som mulig. Ved utleie er den enkelte seksjonseier 
ansvarlig for å melde varighet på utleieforholdet, oppsigelsesfrist, navn på samtlige 
leietagere, samt deres telefonnumre og e-postadresser. 
 
Ved utleie plikter seksjonseier å gjøre leietager kjent med alle sameiets vedtekter og 
reglementer. 
 

2.4. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 
 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.  
 
Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 
fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid 
gjeldende ordensregler. 
 
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 å samtykke dersom det foreligger en saklig 
grunn.  
 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
Bl.a av hensyn til brannsikkerhet: Trappeoppgangene skal holdes fri for gjenstander.  
Styret kan tillate unntak dersom spesielle forhold tilsier det. Kjellergangene skal også 
holdes fri for gjenstander og ikke brukes til oppbevaring/lagringsplass. Det skal være 
fri passasje til kjellerbodene, og vaktmester, feiere og andre må ikke hindres i å 
utføre sine oppgaver. 
 
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet 
krever reseksjonering. 
 

2.5. Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 
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. Når det gjelder parkeringsmuligheter for beboere med nedsatt 
funksjonsevne, vises det til sameiets Parkeringsregler. 
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2.6. Dyrehold 
Dyrehold er tillatt, men må ikke være til sjenanse for øvrige brukere av eiendommen.  
Dyr må ikke slippes løs i trappeoppgangene, men bæres eller has i bånd. 
 

33..  FFEELLLLEESSKKOOSSTTNNAADDEERR  
 

 Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken, med unntak av utgiftene til kabel-TV og bredbånd, som fordeles med 
1/24 på den enkelte seksjon. 
 
For å dekke sin andel av felleskostnadene, skal den enkelte seksjonseier betale inn et 
beløp som fastsettes av styret. Beløpet kan også dekke avsetning av midler til 
fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. Endring 
av beløpet kan tidligst tre i kraft etter 1 måneds varsel. Innbetalingen skjer månedsvis 
innen 15. hver måned.  
 
Dersom en seksjonseier installerer fryseboks eller annet utstyr som trekker 
elektrisitet i kjellerboden, skal dette meldes til styret umiddelbart.  Betaling for 
forbruket skjer 1 gang i året, slik styret bestemmer. 
 
 Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 

44..    PPAANNTTEERREETTTT  FFOORR  SSEEKKSSJJOONNSSEEIIEERREENNSS  FFOORRPPLLIIKKTTEELLSSEERR  
 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha 
vært betalt etter at det har kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning. 
 
Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha 
vært betalt, kommer inn en begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller 
dersom dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold. 

 
Iht oppdelingsbegjæringen har sameiet panterett i hver seksjon stor kr 10.000,-.  
Panteretten har prioritet etter 90% av verditakst og er uten opptrinnsrett.  Sameiet 
plikter å vike prioritet etter 90% ved senere verditakster.  Verditakstene skal være 
avholdt av takstmann godkjent av Forsikringsrådet. 
 

55..  VVEEDDLLIIKKEEHHOOLLDD  
 
5.1. Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

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. 
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Byggmessige forandringer i bruksenheten, som berører f.eks bærende 
konstruksjoner, infrastruktur (vannrør, avløpsrør, sluk / elektrisk anlegg), fellesarealer 
og trappeoppgang, er ikke tillatt uten forutgående godkjennelse av styret.  
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som: 

a) Inventar 
b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 

 
Seksjonseier skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkongene eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Innvendig vedlikehold av balkongene er den enkelte sameiers ansvar. Informasjon 
om maling av balkonggulvene følger som vedlegg til disse vedtektene. 
 
Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er 
synlige i eller lett tilgjengelige fra seksjonen. Innkassing og andre hindringer utført av 
nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt.   
 
Seksjonseier er ansvarlig for å holde seksjonen oppvarmet, slik at rør ikke fryser.   
 
Seksjonseier skal sette seg inn i hvordan de merkede stoppkranene for varmt- og 
kaldtvann i kjelleren stenges. Plan over stoppkranenes plassering følger som vedlegg 
til disse vedtektene. 
 
Nedtapping av radiatorvann skal ikke foretas av seksjonseier, kun av styret. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, 
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
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Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv 
om vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 

 
5.2.  Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

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 seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 
bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet 
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 
andre brukere. 
 

5.3. Bygningsmessige arbeider 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 
og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.  
 

5.4. Seksjonseierens erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap 
dette påfører andre seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet 
dersom han eller hun kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en 
hindring utenfor hans eller hennes kontroll og det ikke er rimelig å forvente at 
seksjonseieren skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått 
følgene av den. 
 
Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren 
har valgt til å utføre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis 
seksjonseieren kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en 
hindring også utenfor tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at 
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tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått 
følgene av den. 
 
En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle 
vedlikeholdet har påført en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren har 
vært uaktsom. 
 
Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som skyldes 
mangelfullt vedlikehold i sin eiertid. 
 
Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, 
fellesarealer eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 første og 
annet ledd, er seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen. 

 
5.5. Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette 
påfører seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke 
erstatte tapet dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet 
skyldes en hindring også utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente 
at sameiet skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av 
den. 
 
Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til 
å utføre vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan 
sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor 
tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle 
ha regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 
 
Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle 
vedlikehold har påført en seksjonseier, men bare når sameiet har opptrådt uaktsomt. 
 
Kravet om erstatning rettes mot styret. Fører erstatningskravet frem, er kostnaden 
en felleskostnad for sameiet. 

 
5.6. Fellesregler om omfanget av erstatning 

Ansvaret etter 5.4 og 5.5 første og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som 
indirekte tap regnes tap i næring, tap som følge av skade på annet enn bruksenheten 
og vanlig tilbehør til denne, og tap som følge av at bruksenheten eller deler av denne 
ikke kan brukes, for eksempel tapte leieinntekter. Utgifter til erstatningsbolig for 
brukere av en boligseksjon er likevel ikke indirekte tap. 
 
Ansvaret etter 5.4 eller 5.5 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne 
regne med som en mulig følge av det mangelfulle vedlikeholdet. 
 
Dersom den seksjonseieren som er påført skaden, ikke begrenser tapet sitt gjennom 
rimelige tiltak, må eieren selv bære den delen av tapet som kunne vært unngått. 
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Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den ansvarlige. 
Ved vurderingen skal det legges vekt på tapets størrelse sammenlignet med det tap 
som vanligvis oppstår i lignende tilfeller, og forholdene ellers. 
 
Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier på 
annen måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes så 
langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved 
skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, 
skal seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av 
forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden 
oppstår på fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er 
forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren 
har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 
 
Å melde skade til sameiets forsikringsselskap er styrets ansvar. En seksjonseier kan 
ikke gjøre dette uten at det er avtalt med styret.  Aksept av forsikringsoppgjør er 
styrets ansvar alene.  
 

5.7. Krav mot tidligere avtalepart 
En seksjonseier eller sameiet kan gjøre krav etter 5.4 og 5.5 og andre misligholdskrav 
gjeldende mot en tidligere avtalepart som har inngått avtalen som ledd i 
næringsvirksomhet. Første punktum gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige 
etter 5.4 eller 5.5 kan gjøre krav gjeldende mot den tidligere avtaleparten. 
 

66..  MMIISSLLIIGGHHOOLLDD  
 
6.1. 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. 
Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter 
eierseksjonsloven § 39. Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret 
rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen 
en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt. 
 

6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. 
En begjæring om fravikelse kan settes frem tidligst samtidig med at det gis pålegg 
etter eierseksjonsloven § 38 om salg. Begjæringen settes frem for tingretten. Dersom 
det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot 
fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om fravikelse ikke tas til 
følge uten behandling ved allmennprosess. 
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Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves 
fravikelse overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 
 

77..  ÅÅRRSSMMØØTTEETT  
 

7.1. Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 
 Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 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. 

 
7.2. Ordinært årsmøte 
 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av april. Styret skal minst 30 

dager i forkant varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å 
innlevere saker som ønskes behandlet, som er 21 dager før årsmøtet. 

 
7.3. Ekstraordinært årsmøte 
 Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 2 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
7.4. Innkalling til årsmøte 

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst 8 og høyst 20 dager. 
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn 3 dager. 
 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
Seksjonseiere som ikke selv bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav på skriftlig 
innkalling. 
 
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. 
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter 7.2. 
 

7.5. Saker årsmøtet skal behandle 
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 

a) behandle og godkjenne styrets forslag til årsberetning 
b) behandle og godkjenne styrets forslag til regnskap for foregående kalenderår 
c) velge styremedlemmer 
d) fastsette godtgjørelse til styret 
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Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

 
7.6. Saker årsmøtet kan behandle 

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan 
årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar 
med 7.4 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede 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. 

 
7.7. Hvem som kan delta på årsmøtet 

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 
boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
 
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. 
 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
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. 

 
7.8. Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier. 

 
7.9. 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 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 
som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 
Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 
7.10. Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 

myndighet. 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
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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 
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 eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet 
punktum. 

 
7.11. Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
Hvis tiltak etter første ledd 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. 

 
7.12. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

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 en 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 seksjonseierne. 

 
7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 
7.14. Protokoll fra årsmøtet 
 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 
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utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

 
 Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange 

seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholde referat av 
innleggene på årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder 
bør det redegjøres for hvem som har gitt samtykke. 

 
88..  SSTTYYRREETT  

 
8.1. Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 
 Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 3 medlemmer og 2 

varamedlemmer.  
 
8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag 

Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen 
skal velges særskilt. Bare myndige personer og fysiske personer kan være 
styremedlemmer og varamedlemmer.  
 
Styremedlemmene tjenestegjør i to år.  
 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er 
ute. Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med 
vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 
8.3. Styremøter 

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
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. 
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som 
deltok, hvem som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble 
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte 
seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå protokollen.  
 

8.4. 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. 
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8.5. Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern. 
 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. 
 
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. 

 
8.6. 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. 

 
8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar 

 Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter 
som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav 
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved 
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 
Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i 
saker som nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, 
kan ethvert styremedlem saksøkes med samme virkning. 
 
Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med 
tredjeperson ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at 
tredjepersonen innså eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor 
ville være uredelig å påberope seg avtalen. 

 
99..  FFOORRRREETTNNIINNGGSSFFØØRREERR  
 
9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. 
Det er styrets oppgave å ansette eller engasjere forretningsfører, gi instruks for 
arbeidet, fastsette lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn med at pliktene oppfylles, samt 
å avslutte engasjementet. 
 
Ansettelse av forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder.  
 

9.2. Forretningsførerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett 
Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 8.5. til 
forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet 
innenfor rammene av hva som er delegert fra styret. 
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I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere 
seksjonseierne på samme måte som styret. 
 
Forretningsføreren 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. 

 
9.3. Inhabilitet 

 Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i. 

 
1100..  RREEGGNNSSKKAAPP  OOGG  RREEVVIISSJJOONN  
 
10.1. Plikt til å føre regnskap  

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskap og årsberetning for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet, i 
samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 

 
10.2. Plikt til å ha revisor 

Revisor velges av årsmøtet.  
 

1111..  EENNDDRRIINNGGEERR  II  VVEEDDTTEEKKTTEENNEE  
 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

 
1122..  FFOORRHHOOLLDDEETT  TTIILL  LLOOVV  OOMM  EEIIEERRSSEEKKSSJJOONNEERR  

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16. juni 2017 nr. 65.  

 
     

 
 
 
 
Vedlegg 
 
Informasjon om maling av balkonggulvene, jf pkt 5.1, avsnitt 9 
Plan over stoppkranenes plassering, jf pkt 5.1, avsnitt 12 
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Boligsameiet Louisesgate 17  -  Husordensregler 
 
Vedtatt i sameiermøtet ……… .1994.  Endringer vedtatt i sameiermøtet 29.04.08 og 27.04.2016 (siste 
endringer i kursiv). 
 

1. Boligsameiet Louisesgate 17 skal være et godt sted å bo.  Det henstilles derfor til 
sameierne å opptre så hensynsfullt som mulig overfor hverandre, slik at det alltid kan 
være gode forhold mellom beboerne. 

 
2. Sameier plikter å følge husordensreglene og å gjøre dem kjent for eventuelle 

fremleiere. 
 

Vedlikehold 
 

3. Det må ikke kastes ting i toalettet som kan tilstoppe kloakkrørene.  Dersom leiligheten 
står tom i vinterhalvåret, må sameier sørge for at det ikke oppstår frost i 
varmeapparatene. 

 
Den enkelte sameier står ansvarlig for enhver skade vedkommende forvolder som 
følge av åpne kraner, tilstoppede rør og frost i radiatorene med rør. 

 
4. Det anbefales at balkongene holdes rene for sne og is.  Det må ikke brukes salt til 

opptining av is, da salt tærer på sink, maling og treverk.  Sameier er ansvarlig for 
innvendig vedlikehold av egen balkong og plikter å betale for skade som oppstår som 
følge av forsømmelse av vedlikeholdsplikten. 

 
5. For å avverge skade på eiendommen eller ved pålegg om befaring og besiktigelse av 

offentlig myndighet, vil det være en fordel om styreformann har kjennskap til hvor 
nøkkel til leiligheten kan hentes.  Dette gjelder spesielt når sameier er bortreist over 
lengre tid. 

 
6. For å bevare gårdens egenart og helhetlige uttrykk, kan den enkelte sameier ikke 

foreta utbedringer, installasjoner, utskiftninger eller vedlikehold på egen seksjon som 
medfører endringer på fasaden og fellesrom, herunder trappeoppganger, uten 
forhåndsgodkjennelse av styret.  Alminnelige blomsterkasser kan oppsettes på 
balkongrekkverket. 

 
Støy 

 
7. Mellom kl. 16 – 18 og etter kl. 23 skal det normalt være ro i leiligheten slik at øvrige 

beboere ikke forstyrres.  Vanntapping etter kl. 23 må foregå med lempe. 
 

8. Sang og musikk, herunder bruk av stereoanlegg ol., må skje mest mulig hensynsfullt 
og slik at det ikke sjenerer beboerne. 

 
9. Det anbefales at naboene varsles når det planlegges fest eller selskap som kan medføre 

høyt lydnivå. 
 

10. Høyrøstet tale, smelling med dører og annen støy må unngås i trappeoppgangene.  
Barn tillates ikke å leke i trappeoppgangene eller kjellere. 
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11. Styret skal i ethvert tilfelle orienteres om anskaffelse av husdyr som kan være til 

sjenanse for øvrige beboere.  Husdyr må ikke slippes løs i trappeoppgangene, men 
bæres eller has i bånd. 

 
12. Dørmatter, tepper ol. må ikke ristes eller bankes fra vinduer og balkonger.  Vanning av 

blomsterkasser på balkongene må ikke bringe ulemper for beboerne i underliggende 
etasjer. 

 
13. Trappeoppgangene skal holdes fri for gjenstander.  Styret kan tillate unntak dersom 

spesielle forhold tilsier det. Kjellergangene skal også holdes fri for gjenstander og 
ikke brukes til oppbevaring/lagringsplass, blant annet av hensyn til brannsikkerhet. 
Det skal være fri passasje til kjellerbodene, og vaktmester, feiere og andre må ikke 
hindres i å utføre sine oppgaver. 
 

14. Søppelrommene i kjelleren skal ikke brukes av beboerne. Alt annet avfall enn det som 
kastes i søppelsjaktene (matavfall i grønne poser - bruk to poser utenpå hverandre for 
å unngå søl og lukt, plastavfall i blå poser, og restavfall i hvite poser), må den enkelte 
beboer fjerne selv. Papir og papp kastes i søppelkassen på hjørnet mot Mikkel 
Doblougs gate. 

 
15. Utgangsdørene skal holdes låst til enhver tid.  Sameierne er også ansvarlig for at 

kjellerdører holdes låst. 
 

16. Sameier plikter å overholde de til enhver tid gjeldende 
- Regler for trappevask 
- Regler for bruk av vaskerommet 
- Regler for bruk av rullebod og tørkeplass 
- Parkeringsreglementet 

 
Regler for trappevask er oppslått ved inngangspartiet i hver oppgang.  Regler for bruk 
av vaskerom, rullebod og tørkeplass er oppslått i vaskeriet. 
 

17. Alle sameiere / leietagere plikter for egen regning å anskaffe skilt til inngangsdørene 
      til leilighetene, postkassene og ringeklokkedisplayet etter den malen som er bestemt   
      av styret. Sameiere som leier ut leilighetene sine, er ansvarlig for at leietagerne følger 
      bestemmelsen. Informasjon av hvordan man skaffer seg skiltene følger som vedlegg til 
      disse husordensreglene.» 
 
18. Alle sameiere plikter å sørge for at ringeklokkene ved inngangsdørene til leilighetene 

fungerer. Dette av hensyn til brannsikkerhet. 
 

 
 
 
 
Vedlegg 
 
Informasjon om anskaffelse av skilt, jf pkt 17 
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Gabrielsen & Partners Frogner
AS
Frognerveien 22
0263 Oslo

frogner@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 912814017
 

Side: 1/3
 
 

 

Vår referanse:
1007260034

Vår saksbehandler:
Fredrik Wold

Telefon:
913 52 234

Vår dato:
12.03.2026

 

Megleropplysninger på Louises gate 17A - gnr. 217, bnr. 242, snr. 23 i Oslo kommune

Vårt firma har for salg ovennevnte eiendom tilhørende:

Navn Adresse Fødselsdato
Anne Stokke Louises gate 17 A, 0169 Oslo 29.05.1973

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om følgende opplysninger:

Navn på  

Styreleder

Informasjon om eiendommen

Sameiets eiendommer:

Sameiets org.nr:  Tomten er    eiet  festet

Navn på bortfester:  Festekontrakten utløper:  

Har sameiet mottatt nabovarsel?  Ja  Nei

Foreligger det ferdigattest?  Ja  Nei Følger det særskilte forpliktelser med
denne seksjonen?  Ja  Nei

Forsikring for sameiet

Har sameiet hussoppforsikring?  Ja  Nei

Parkering og garasje

Medfølger det p-/garasjeplass?  Ja  Nei Plassens nummer:  

Hvordan blir kjøper eier av plassen?  

Er det mulig for el-bil lading i sameiet?  Ja  Nei Evt. ekstra kostnad:

 
Navn

 
Tlf.

 
E-post.

 
Gnr.

 
Bnr.

 
Snr.

 
Kommune

 
Hvis ja, hvem har sendt varselet?

 
Forsikringsselskap og polisenr.

 
Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.

 
Beløp kr



 

   

 



 










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Gabrielsen & Partners Frogner
AS
Frognerveien 22
0263 Oslo

frogner@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 912814017
 

Side: 2/3
 
 

Dyrehold

Er dyrehold tillatt?  Ja  Nei

Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillatt?  Ja  Nei Evt. vilkår for fremleie?  

Kreves styregodkjenning av ny eier?  Ja  Nei

Lån, andel fellesgjeld og formue

Sameiets långiver(e): Saldo: Nedbet. dato: Rentesats: Avdrag: Bet. f.o.m.:

1       

2       

Betaler sameiet avdrag på fellesgjelden?  Ja  Nei

Hva er seksjonens andel fellesgjeld? Kr

Har sameiet formue?  Ja  Nei

Fellesutgifter og andre kostnader

Fellesutgifter pr. mnd. Er det restanse?  Ja  Nei

Forfallsdato:  

Avregnes fellesutg.?  Ja  Nei Er det planlagt endringer av fellesutg.?  Ja  Nei

Hvis ja, ny fellesutgift: Når trer eventuell endring i kraft?

Poster til skattemeldingen

Seksjonens renteinntekter kr:  Seksjonens renteutgifter kr:  

Gebyr

Tas det et gebyr for eierskiftet?  Ja  Nei

Tas det et gebyr for opplysningene?  Ja  Nei

Eventuelle andre gebyrer:

 
Hvis ja, hvordan praktiseres dyreholdet?

 
Hvis ja, hvor skal søknaden sendes?

 
Hvis ja, hvor mye gjenstår av
nedbetalingstiden?

 
Hvis nei, når begynner det å løpe avdrag?

 
Hvis nei, hva blir de månedlige felleskostnadene etter avdragsfri periode?

Kr
Hvis ja: Hva er total formue?

Kr
Seksjonens andel formue?

 
Kr

 
Hvis ja, restanse kr

 
Fellesutgiftene inkluderer:

 
kr

 
Dato

 
Hvis ja, kr

 
Kontonummer for betaling:

 
Hvis ja, kr

 
Kontonummer for betaling:

 
Beskrivelse:

 
kr

 
Kontonummer for betaling:

 



  

 






 
















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Gabrielsen & Partners Frogner
AS
Frognerveien 22
0263 Oslo

frogner@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 912814017
 

Side: 3/3
 
 

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier

For Mangler data

    

Sted, dato  Signatur  

I tillegg ber vi om å få tilsendt:

Kopi av siste års regnskap/budsjett/årsberetning
Kopi av siste innkalling og referat fra siste årsmøte/generalforsamling
Kopi av vedtekter/husordensregler
Kopi av nedbetalingsplanen for sameiets lån
Kopi av styrevedtak som kan være av interesse for interessenter/ny eier

Opplysningene bes returnert til vårt kontor snarest mulig, gjerne på e-post fredrik.wold@aktiv.no.

På forhånd takk!

 
Vennlig hilsen
for Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien

Fredrik Wold
Trainee
fredrik.wold@aktiv.no

 
Skriv her:
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Protokoll  Boligsameie Louises gate 17    19.03.2025 

 

1: Valg av møteleder, referent, to til signering protokoll 

Møteleder: Fredrik Grønningsæter 

Referent: Jon Fredrik Kjellgren 

Signering protokoll: Gro Elise Rødland og Anne Tordal 

5 enheter og 1 ved fullmakt: Renstrøm/Rødland, Tordal, Larnholm, Kariuki, Grønningsæter, Celius 
med fullmakt 

2: Regnskap og årsberetning 

Gjennomgått. ok 

3: Budsjett 

Gjennomgått. Endret budsjett for utbetaling av honorarer 

4: Innmeldte saker 

1. Renoveringsprosjekt brannbalkonger – finansiering 
- Årsmøte forslag til finansiering ble nedstemt. 2 stemte for forslaget som ble fremmet og 4 
stemte mot forslaget.  

Årsmøte vedtar at styret henter inn tilbud på finansiering etter at valgt entreprenør. Alternativene er 
lånefinansiering eller innbetaling før oppstart av renoveringsprosjektet.  

2. Valg 

- Styreleder – Fredrik Grønningsæter ble valgt 

- 2 styremedlemmer – Therese Renstrøm og Didrik Larnholm ble valgt. 

- 2 vara – Kevin Kariuki – Maren Sundt ble valgt.  

5: Annet 

Dugnad er satt til mandag 12.05.2025 

Økning i godtgjørelse til styret. Det er avsatt 100.000 til godtgjørelse til styret og forretningsfører.  

 

 

Anne Tordal       Gro Elise Rødland  
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UUnnddeerrsskkrriivveerree

AAnnnnee  TToorrddaall
9578-5999-4-930781 2025-03-20 08:03:00Z

GGRROO  EELLIISSEE  RRØØDDLLAANNDD
9578-5997-4-297464 2025-03-23 13:09:24Z

DDookkuummeenntteerr  ii  ttrraannssaakkssjjoonneenn

Protokoll 2025.pdf SHA256: 3eefc9b236d09e3bae4933be17a2bfe24349a807a4b2107393f75e81fd161ac8

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokumentet er signert med Addo Sign sin sikre digitale signatur.
Underskriverens identitet er fysisk registrert i det elektroniske PDF-dokumentet og er vist nedenfor.

Alle tider er gitt i koordinert universaltid (UTC).

Dokumentet er digitalt signert med Addo Sign sikker 
signeringstjeneste. Signaturbeviset i dokumentet er sikret og validert 
ved å bruke den matematiske hash-verdien til originaldokumentet.

Dokumentet er låst for endringer og tidsstemplet med et sertifikat fra 
en klarert tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbevis er innebygd i 
PDF-dokumentet i tilfelle de skal brukes til validering i fremtiden.

Hvordan verifisere ektheten til dokumentet
Dokumentet er beskyttet med et Adobe CDS-sertifikat. Når dokumentet 
åpnes i Adobe Reader, vil det se ut til å være signert med Addo Sign 
signeringstjeneste.
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Årsregnskap 2024
Boligsameiet Louisesgate 17

Resultatregnskap
Balanse

Noter til regnskapet

Org.nr.: 997 697 553
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Resultatregnskap

Boligsameiet Louisesgate 17

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2024 2023

Salgsinntekt 0 5 076

Annen driftsinntekt 1 298 380 1 232 610

Sum driftsinntekter 1 298 380 1 237 686

Lønnskostnad 1 88 438 75 980

Annen driftskostnad 2 1 126 701 1 121 498

Sum driftskostnader 1 215 139 1 197 477

Driftsresultat 83 241 40 208

Finansinntekter og finanskostnader

Annen renteinntekt 8 804 5 473

Resultat av finansposter 8 804 5 473

Resultat før skattekostnad 92 045 45 681

Årsresultat 92 045 45 681

Overføringer

Avsatt til annen egenkapital 3 92 045 45 681

Sum overføringer 92 045 45 681

Boligsameiet Louisesgate 17 Side 2
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Balanse

Boligsameiet Louisesgate 17

Eiendeler Note 2024 2023

Omløpsmidler

Fordringer

Kundefordringer 0 996

Andre kortsiktige fordringer 41 261 28 417

Sum fordringer 41 261 29 413

Bankinnskudd, kontanter o.l. 384 041 270 470

Sum omløpsmidler 425 302 299 883

Sum eiendeler 425 302 299 883

Boligsameiet Louisesgate 17 Side 3
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Balanse

Boligsameiet Louisesgate 17

Egenkapital og gjeld Note 2024 2023

Egenkapital

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 3 391 050 299 005

Sum opptjent egenkapital 391 050 299 005

Sum egenkapital 391 050 299 005

Gjeld

Avsetning for forpliktelser

Kortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 1 513 878

Annen kortsiktig gjeld 32 739 0

Sum kortsiktig gjeld 34 252 878

Sum gjeld 34 252 878

Sum egenkapital og gjeld 425 302 299 883

Oslo, 19. mars 2025
Styret i Boligsameiet Louisesgate 17

Fredrik Øvreengen Grønningsæter

styreleder

Didrik Larnholm

styremedlem

Boligsameiet Louisesgate 17 Side 4
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Noter 2024

Boligsameiet Louisesgate 17

Regnskapsprinsipper
  
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for små foretak.

Driftsinntekter
Inntektsføring ved salg av varer skjer på leveringstidspunktet. Tjenester inntektsføres etter hvert som de 
leveres.

Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter både periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt 
skatt er beregnet med 0 på grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom regnskapsmessige 
og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremføring ved utgangen av regnskapsåret. 
Skatteøkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan reverseres i samme 
periode er utlignet og nettoført.

Klassifisering og vurdering av omløpsmidler
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett år etter 
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretsløpet. Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av 
anskaffelseskost og virkelig verdi.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer oppføres til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. 
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene.

Boligsameiet Louisesgate 17 Side 5

104



Noter 2024

Boligsameiet Louisesgate 17

Note 1 Lønnskostnader og antall årsverk

Lønnskostnader
2024 2023

Styrehonorar 40 000 40 000
Forretningsfører 37 510 30 895
Arbeidsgiveravgift 10 928 9 996
Andre ytelser 0 -4 912
Sum 88 438 75 980

Selskapet har i 2024 sysselsatt 0 årsverk. 

Selskapet er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Det er ikke gitt lån eller sikkerhetsstillelse til medlemmer i selskapets styre eller ledende ansatte. 

Note 2 Spesifikasjon av driftskostnader etter art

2024
Renovasjon, vann, avløp o. 297 013
Lys, varme 380 353
Reparasjon og vedlikehold bygninger 83 831
Honorar revisjon 36 750
Vaktmestertjenester 152 039
Data/EDB-kostnad 63 644
Forsikringspremie 110 938
Bank og kortgebyrer 1
Annen kostnad, fradragsberettiget 2 130
Sum driftskostnader 1 126 699

Note 3 Egenkapital

Annen egenkapital Sum
Pr. 01.01.2024 299 005 299 005
Årets overskudd 92 045 92 045
Pr. 31.12.2024 391 050 391 050

Boligsameiet Louisesgate 17 Side 6
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Resultatbudsjett 2026Boligsameiet Louisesgate 17
NO 997 697 553

Side  av 1 2Generert av 
søndag 18.januar 2026

ID: 1 Jon Fredrik Kjellgren

Budsjett

Periode:

Resultatbudsjett

2026

Selskap

Resultatbudsjett (2026)

Regnskapskonto Jan Feb Mars April Mai Juni Juli Aug Sept Okt Nov Des 2026

 

Driftsinntekter

3605 Leieinntekt fast eiendom utenfor avgiftsområdet 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 110 775 1 329 300

3606 Leieinntekt Parkerin 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 15 000

3607 Leieinntekt vaskekjeller 4 000 4 000

3608 Leieinntekt fryseboks kjeller 1 000 1 000

117 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 1 349 300

 

Driftskostnader

5330 Godtgjørelse til styre inkl AGA og skatt 8 334 8 334 8 334 8 334 8 333 8 333 8 333 8 333 8 333 8 333 8 333 8 333 100 000

6320 Renovasjon, vann, avløp o.l. 28 282 28 282 28 282 28 282 28 282 28 282 28 282 28 282 28 282 28 281 28 281 28 281 339 381

6340 Lys, varme 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 35 000 420 000

6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 60 000

6701 Honorar revisjon 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 1 250 15 000

6705 Honorar regnskap 2 084 2 084 2 084 2 084 2 083 2 083 2 083 2 083 2 083 2 083 2 083 2 083 25 000

6790 Vaktmestertjenester 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 14 000 168 000

6810 Data/EDB-kostnad 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 4 563 54 756

7400 Kontingent, fradragsberettiget 159 159 159 159 158 158 158 158 158 158 158 158 1 900

7500 Forsikringspremie 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 11 250 135 000

109 922 109 922 109 922 109 922 109 919 109 919 109 919 109 919 109 919 109 918 109 918 109 918 1 319 037
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Resultatbudsjett 2026Boligsameiet Louisesgate 17
NO 997 697 553

Side  av 2 2Generert av 
søndag 18.januar 2026

ID: 1 Jon Fredrik Kjellgren

Resultatbudsjett (2026)

Regnskapskonto Jan Feb Mars April Mai Juni Juli Aug Sept Okt Nov Des 2026

Finansinntekter

8050 Annen renteinntekt 834 834 834 834 833 833 833 833 833 833 833 833 10 000

834 834 834 834 833 833 833 833 833 833 833 833 10 000

 

Finanskostnader

(Velg konto)

 

Ekstraordinære inntekter

(Velg konto)

 

Ekstraordinære kostnader

(Velg konto)

 

Resultat

Driftsinntekter 117 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 112 025 1 349 300

Driftskostnader 109 922 109 922 109 922 109 922 109 919 109 919 109 919 109 919 109 919 109 918 109 918 109 918 1 319 037

Driftsresultat 7 103 2 103 2 103 2 103 2 106 2 106 2 106 2 106 2 106 2 107 2 107 2 107 30 263

Finansinntekter 834 834 834 834 833 833 833 833 833 833 833 833 10 000

Finanskostnader

Ekstraordinære inntekter

Ekstraordinære kostnader

Resultat før skatt 7 937 2 937 2 937 2 937 2 939 2 939 2 939 2 939 2 939 2 940 2 940 2 940 40 263
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Nabolagsprofil
Louises gate 17A - Nabolaget Bislett - vurdert av 258 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Colletts gate 3 min
Linje 37 0.2 km

Bislett 5 min
Linje 17, 18 0.4 km

Nationaltheatret stasjon 19 min
Totalt 10 ulike linjer 1.6 km

Nationaltheatret 19 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.6 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 3.2 km

Skoler

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 3 min
341 elever, 18 klasser 0.2 km

Ila skole (1-7 kl.) 11 min
575 elever, 28 klasser 0.9 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 15 min
510 elever, 27 klasser 1.3 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 7 min
408 elever, 30 klasser 0.6 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 13 min
416 elever, 25 klasser 1.1 km

Heltberg Bislett 6 min

Kristelig gymnasium 7 min
450 elever, 15 klasser 0.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Høflige 59/100

Aldersfordeling

7.
8 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

2 
% 6.

5 
%

7.
2 

%

51
.7

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 31
.8

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
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
Bislett 2 464 1 714

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lille Bislett SiO (0-5 år) 7 min
59 barn 0.6 km

Melkeveien barnehage (0-5 år) 7 min
68 barn 0.6 km

Langaard barnehage (1-5 år) 7 min
48 barn 0.6 km

Dagligvare

Kiwi Bislett 5 min

Coop Extra Bislett 5 min
Post i butikk 0.4 km

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

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Bolteløkka - flerkativitetssal 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

St. hanshaugen balløkke 6 min
Ballspill 0.4 km

The Work Out 5 min

SATS Bislett 6 min

Boligmasse

97% blokk
3% annet

«Her er det lett å ha det gøy!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

St.Hanshaugen Senter 11 min

Boots apotek Bislett 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Bislett
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 14% 33%

Ikke gift 78% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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. 
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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. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

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



Forbrukerinformasjon
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Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
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gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
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3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
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4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
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herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
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inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
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for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
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form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

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

Louises gate 17A
0169 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Sindre Holt

412 87 165
sindre.holt@aktiv.no




