


VELKOMMEN TIL VISNING!

Velkommen til Falsens gate 16A!

Leiligheten befinner seg i en attraktiv og skjermet sidegate, like ved  
Birkelunden. Grünerløkka er et foretrukket boområde for mange og  
stadig under utvikling, velkjent for sine hyggelige parkområder,  
populære restauranter og koselige kaféer. Her bor du sentralt med  
kort vei til yrende folkeliv. 

Kvaliteter:
‑ Fint beliggende byggets 2. etasje, vendt mot rolig bakgård
‑ Arealeffektiv planløsning som oppleves svært velutnyttet
‑ Lys og innbydende stue
‑ Alkove med moderne spilevegger 
‑ Godt med lysinnslipp fra store vindusflater
‑ Sydvendt balkong, nyoppført i 2016
‑ Kjøkkeninnredning fra 2019 med integrerte hvitevarer 
‑ Bad pusset opp i regi av borettslaget
‑ Kjellerbod med ca. 6 kvm gulvareal
‑ Lave felleskostnader, kr. 1684,‑
‑ Felles takterrasse

Nøkkelinformasjon

Blanca Gravador

Martine Østdahl

Partner /              Eiendomsmegler

Eiendomsmegler

Mobil	 991 00 168
E‑post	 blanca.gravador@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /              Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00

Mobil	 941 81 778
E‑post	 martine.ostdahl@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling
Aktiv Eiendomsmegling
Grønlandsleiret 23
0190 Oslo

Prisant.:	 Kr 4 100 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 6 139,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 107 529,‑
Felleskostn.:	 Kr 1 684,‑
Selger:	 Silje Ottestad

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1898
BRA‑i/          BRA Total	  26/          26 kvm
Tomtstr.:	 403.5 m²

Soverom:	 0
Antall rom:	 1
Gnr./          bnr.	 Gnr. 228, bnr. 16
Snr.	 5
Andelsnr.:	 5
Oppdragsnr.:	 1002250151
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 26 m²
BRA totalt: 26 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 26 m² 

TBA fordelt på etasje
2. etasje
3 m² 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Boligen disponerer en ekstern bod. Det gjøres oppmerksom på at boligens ekstern bod  
tilhører borettslagets fellesareal, og at boden således ikke eies av den enkelte  
andelseier. Dette medfører at bprettslaget i fellesskap beslutter bruken, og at man ikke  
selv har eierrett og rettsvern for boden. Borettslaget kan ved vedtak beslutte annet  
bruk av fellesarealet og disponering av bodarealet kan dermed opphøre.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på  
+/   ‑ 1 mm.
Oppmålingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan  
avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at  
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
forskriftskrav.
Ekstern bod er fremvist av selger, bruksrett er ikke kontrollert.
Kjellerboden har et gulvareal på ca. 6 kvm og himlingshøyde på 1,86, noe som gjør at  
kjellerboden ikke er målbar.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
403.5 m²

Tomtebeskrivelse
Inngjerdet bakgård med sykkelparkering.

Beliggenhet
Grünerløkka har de siste årene etablert seg til å bli en av de mest populære bydelene i  
Oslo, og er stadig i utvikling. 

Her bor du rett ved Birkelunden og ca 5 minutters gange fra Olaf Ryes plass og motsatt  
vei finner du Ringnes park senter. Her finner du flere hyggelige parkområder, populære  
restauranter og kafèer. Olaf Ryes plass er kjent for sine markedsdager med sitt yrende  
folkeliv. Dette er dager man må få med seg som beboer av Grünerløkka! Da finner du et  
hav av matboder, tilbud fra Grünerløkkas lokalbutikker og tivoli for de minste.

Løkka‑livet er også synonymt med late dager i gresset i de mange flotte parkene.  
Birkelunden og Sofienbergparken er et yndet sted gjerne med en god bok eller sammen  
med gode venner. Birkelunden er særlig kjent for sitt eget "Birkelunden bruktmarked"  
som finner sted hver søndag. Birkelunden har forøvrig egen gjenbruksstasjon.  
Sofienbergparken er parken som passer for alle aldere! Parken tilbyr fasiliteter som  
bordtennisbord, egen lekeplass med drikkevannspunkt, fontene ved Sofienberggata/    
Toftes gate, bysykkelstasjon ved Sofienberggata/    Toftes gate og Grillautomater som  
koster 1kr per minutt. Grilling i 30 minutter tilsvarer prisen av en engangsgrill. Det er  
også her satt opp minigjenbruksstasjon for levering av mindre mengder avfall.

Legg gjerne også turen over Akerselva til Vulkan, der tidligere industriområder er  
forvandlet til et spennende mekka for mat, kreativitet og kulturelle opplevelser. Her  
ligger Mathallen, et mye omtalt konsept som er unikt her til lands der spennende  
råvarer selges over disk på gammelmåten. Her finner du også BAR Vulkan, Dögnvill Bar  
& Burger, Danses hus, samt Hendrix Ibsen som alle inviterer til sosiale hyggestunder.

Til den ivrige mosjonisten finner du Sats på Ringnes Park. Akerselven har status som  
verneverdig kulturområde. Fra Maridalsvannet og ned til Vaterland parken i sentrum er  
det åtte kilometer for den som er glad i å jogge eller gå turer. Den mest spektakulære  
fossen ligger ved Hønse‑Lovisas lille og Beierbrua like ved.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.
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Barnehage/   Skole/   Fritid
Barnehager:
Seilduken barnehage A/    L (1‑5 år) 0.1 km
Konfektfabrikken barnehage (0‑5 år) 0.3 km
Gaia barnehage (0‑5 år) 0.5 km

Skoler:
Grünerløkka skole (1‑7 kl.) 0.1 km
Sagene skole (1‑10 kl.) 0.7 km
Lilleborg skole (1‑7 kl.) 1.1 km
Sofienberg skole (8‑10 kl.) 0.8 km
Voldsløkka skole (8‑10 kl.) 2.5 km
Foss videregående skole 0.5 km
Hersleb videregående skole, 13 min gange 

Skolekrets
Sogner til Grünerløkka skole. 

Offentlig kommunikasjon
Buss fra Birkelunden (Linje 11N, 12N, 30) 0.1 km
Trikk fra Birkelunden (Linje 11, 12, 18) 0.2 km
T‑bane fra Carl Berners plass (Linje 5) 1.2 km
Tog fra Tøyen stasjon (Linje RE30, R31) 1.6 km

2 km til Oslo S med totalt 24 ulike linjer. 

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Opplysninger er hentet fra tilstandsrapport datert med befaringsdato 30.04.2025,  
utført av Theodor Bugge Østlie for ytterligere beskrivelse av eiendommen se vedlagt  
rapport.

UTVENDIG
Felles bygningsdeler:
‑ Bygningen er oppført med grunnmur i granitt/    teglstein.
‑ Yttervegger i pusset og malt murverk.
‑ Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.
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VINDUER
Type: Vinduer med tolags isolerglass.
Alder: Produsert i 1993.

DØRER 
Type: Entrédør i brannklasse B30, med 38 desibel lydmotstand. Balkongdør med tolags  
isolerglass.
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 2015.

ETASJESKILLE/    GULV MOT GRUNN
Type: Etasjeskiller i trebjelkelag.

VANNLEDNINGER
Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i  
fordelerskap.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.
Lekkasjesikring: Drensrør fra fordelerskap med utløp i bad.

AVLØPSØR
Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult.

VENTILASJON
Avtrekk: Via ventil i himling.
Tilluft: Spalte under dør.

HULLTAKING
Tilstøtende vegger er mot fellesarealer og kjøkken som ikke gir mulighet for hulltaking  
i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsøk med overflateindikator som en  
punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er  
ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier.

TILSTANDSGRAD
Følgende punkter har fått TG2 (tilstandsgrad 2):
‑ Vinduer: Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/    lukke. Karmene i vinduer  
er slitte og det er sprekker i trevirket. Avvik ved lukkemekanismen kan gi økt slitasje  
over tid og gjøre vinduet hard å åpne eller lukke. Justeringer anbefales. Eldre vinduer  
har normalt et høyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt funksjonsevne. Det  
må påregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil på sikt være nødvendig å skifte ut  
vinduene, men nøyaktig når er vanskelig å si noe om 

‑ Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre.Dokumentasjon på radonmåling foreligger ikke, som etter NS3600 utgjør  
et avvik. En måling anbefales for å kartlegge radonverdiene i boligen.
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‑ Innvendige dører: Enkelte av innvendige dører har en del slitasje. Det er registrert  
svellinger nederst på dørblad. Lokal utbedring/    utskiftning bør påregnes. Interessenter  
oppfordres til å gjøre egne undersøkelser og vurdere behovet for utbedring, da slike  
forhold i stor grad er subjektive. 

‑ Vannledninger: Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke merket. Det  
er ikke front på fordelerskap. Front til fordelerskap bør monteres. Forholdet medfører  
økt risiko for vannskader ved en eventuell lekkasje.

‑ Ventilasjon: Manglende friskluftsventiler i oppholdsrom nødvendiggjør åpning av  
vinduer for å sikre tilstrekkelig ventilasjon. Manglende avtrekksventilasjon i kjøkkenet  
kan føre til økt fuktighet og matos i boligen. Boligen er oppført med  
oppdriftsventilasjon, som baserer seg på naturlig luftstrøm. Ventilasjonen kan variere  
med værforhold og innendørs klima, og den har ofte begrenset effekt. Begrenset  
ventilasjon kan generelt føre til økt fuktighet og redusert luftkvalitet.

‑ Elektrisk anlegg: På grunn av manglende lovpålagt samsvarserklæring, bør en  
el‑takstmann kontaktes for en utvidet el‑kontroll av det elektriske anlegget slik at  
eventuelle avvik og tiltak kan kartlegges.

‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling: Det er påvist at flisfuger har riss/    sprekker. samt  
alder sett i lys av forventet levetid, slitasje og ovennevnt punkt. Riss/    sprekker i fuger  
kan indikere bakenforliggende fuktskader og kan være et symptom på fuktbelastning  
over tid, konstruksjonen bør av den grunn overvåkes jevnlig for vurdering av videre  
utvikling.

‑ Bad ‑ Overflater Gulv: Alder sett i lys av forventet levetid, normal slitasje og da  
malearbeid på overflater fremstår som ufagmessig. På grunn av alder bør  
konstruksjonen overvåkes jevnlig for vurdering av videre utvikling.

‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det  
foreligger heller ikke dokumentasjon). Mer enn halvparten av forventet brukstid er  
passert på membranløsningen og slukløsningen.

‑ Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning: Alder og normal slitasje. Sanitærutstyr har  
oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid. Alder og bruksslitasje kan føre til  
redusert funksjonalitet og øke risikoen for svekkelser over tid.

‑ Bad ‑ Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon. Rommet har  
oppdriftsventilasjon, et system basert på naturlig luftstrøm. Ventilasjonen påvirkes av  
utendørs klima, som temperatur og vind, samt
innendørs forhold som luftfuktighet og temperaturforskjeller. Dette gir naturlige  
variasjoner og kan begrense effekten, men er vanlig for denne typen system.  
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Begrenset ventilasjon kan generelt føre til økt fuktighet og redusert luftkvalitet.

‑ Kjøkken ‑ Avtrekk: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre  
forserte/    mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. Forholdet kan føre til begrenset  
ventilering av matos og fuktig luft i boligen. Forholdet er ikke unormalt i eldre boliger  
av denne typen.

For ytterligere informasjon se tilstandsrapport vedlagt i salgsoppgave, datert med  
rapportdato 02.05.2025. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har intet å bemerke i deres egenerklæring. Egenerklæringsskjema er fylt ut og  
ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder: 

Entré, stue/    kjøkken med utgang til sydvendt balkong på ca. 5 kvm og bad/    wc.

I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod på ca. 6 kvm (himlingshøyde på 1,86 cm  
gjør at kjellerboden ikke er målbar), samt tilgang til bruk av borettslagets felles  
takterrasse, gjestehybel, bakgård og øvrig fellesareal.

Standard
ENTRÉ
Praktisk og innbydende inngangsparti med plass til oppheng av yttertøy og sko.

STUE MED ALKOVE OG ÅPEN KJØKKENLØSNING 
Lys og romslig stue med store vindusflater som sørger for gode lysforhold. Plass til  
sofagruppe, spiseplass, øvrig møblement og stor TV om ønskelig. Praktisk sovealkove  
med spilevegger for å skille mellom soner. Plassbygget sengerammet tilpasset  
madrass på 160 cm. Sengerammen vil medfølge leiligheten ved salg. 

Pent kjøkken med L‑utforming i delvis åpen løsning fra stue. Innredning er fra 2019 og  
fremstår som moderne. Her er det god utnyttelse av plass for oppbevaring i skap,  
skuffer og på kjøkkenbenk, og forøvrig god plass til matlaging. Innredning består av  
glatte fronter. Laminat benkeplatde med nedfelt kum. Ventilator med kullfilter.  
Integrerte hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/    frys. Alle hvitevarer  
vil medfølge leiligheten ved salg. 

SYDVENDT BALKONG
Herlig sydvendt balkong på ca. 5 kvm vendt mot bilfri bakgård. Balkongen har god  
plass til utemøbler, grill, planter og pynt. Uteplassen oppleves som en deilig forlengelse  
av stuen i de varmere månedene av året. Balkongen ble bygget i 2016.
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BAD/    WC
Lyst og tidløst flislagt bad/    wc med innredning bestående av servant, wc, speil og dusj  
med forheng. Opplegg for vaskemaskin. Baderommet ble pusset opp i regi av  
borettslaget i 2007. Gulvfliser er nylig malt (april 205). Elektriske varmekabler i gulv. 

OVERFLATER
Gulv: Laminat.

Vegger: Sparklet/    pussede og malte overflater. Spiler i treverk rundt alkove.

Himling: Sparklet/    pussede og malte overflater.

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

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

Parkering
Det er beboerparkering i området. Dette betyr at du kan parkere fritt døgnet rundt på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering for kr. 3 850,‑ pr. år for bensin, diesel og  
hybridbiler. For el‑biler koster det kr. 1 300,‑ per år. Se Oslo kommune sine nettsider for  
mer informasjon.

For oppdaterte priser, se:
https:/    /    www.oslo.kommune.no/    gate‑transport‑og‑parkering/    parkering/    
beboerparkering/    priser‑for‑beboerparkeringstillatelse/   

Forsikringsselskap
Fremtind Forsikring AS

Polisenummer
4099679

Radonmåling
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Generelt om hva radon er, se: https:/    /    dsa.no/    radon/    helserisiko

26 Falsens gate 16A



Aktsomhetsgrad:
På nettsiden til Norges Geotekniske Undersøkelse (NGU) kategoriseres  
aktsomhetsgradene i fire nivåer: Usikker, moderat til lav, høy og særlig høy. 
For mer informasjon om aktsomhetsgraden i boligens område, se: http:/    /    geo.ngu.no/    
kart/    radon/   
For mer informasjon om radonmåling, se: https:/    /    dsa.no/    radon/    slik‑maler‑du‑radon

Diverse
Andelseier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo og  
løsøre forsikring og eventuelt andre påløpte kostnader som ikke dekkes av månedlige  
felleskostnader.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har befart ekstern bod og borettslagets  
øvrige fellesarealer.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Energi
Oppvarming
Leiligheten har elektrisk oppvarming. Elektriske varmekabler i gulv på baderom.

Energikarakter
F

Energifarge
Rød

Borettslaget/   Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 100 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter faktureres borettslaget og betales via andelens felleskostnader. 

Eiendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngår ikke i  
felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier i mai måned og oktober måned.

Formuesverdi primær
Kr 747 194

Formuesverdi primær år
2024
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Formuesverdi sekundær
Kr 2 988 776

Formuesverdi sekundær år
2024

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Varmtvann, betjening av andel fellesgjeld, renhold av fellesarealer, felles  
bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og vedlikehold m.m.

Felleskostnader fordeler seg slik: 
Felleskostnader drift kr. 1510,‑
Avdrag lån 1213.57.40029 kr. 145,‑
Renter lån 1213.57.40029 kr. 29,‑

Det gjøres oppmerksom på at borettslaget kan ha tatt beslutninger om endring/   økning  
i felleskostnader etter at markedsføringen til eiendommen har blitt utarbeidet. På  
generelt grunnlag gjøres det oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan  
variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/   årsmøtet/   
generalforsamling, samt rentenivå på borettslagets gjeld. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 1 684

Andel Fellesgjeld
Kr 6 139

Andel fellesgjeld år
2025
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Fellesgjeld pr. dato
05.03.2025

Andel fellesformue
Kr 10 127

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Borettslaget Falsens gate 16;

Organisasjonsnummer
946147400

Andelsnummer
5

Om borettslaget
Borettslaget Falsens gate 16 består av 18 andeler og har ingen ansatte.

Borettslaget har avtale om renhold av trappeoppgang og fellesarealer. 

Borettslagets eiendommer er forsikret og denne dekker bygningene og fellesareal. Den  
enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre..

Styrets arbeid (hentet fra årsberetning for 2025):
‑ Styret har i 2024 gjennomført flere tiltak for å bedre bomiljøet. Styret har kontinuerlig  
jobbet med å få opp likviditeten i borettslaget. 
‑ Styret har arrangert to dugnader, en på våren og en på høsten. 
‑ Styret har oppgradert møblementet på felles takterrassen. 
‑ Styret har effektivisert utleie av hybelen, gjennom lettere betalingstjeneste i vipps og  
nøkkelboks ved døren. Hybelen har vært leid ut 85 dager som har resultert i en  
inntjening på ca. 17 000kr til borettslaget. 
‑ Styret har innhentet tilbud og hatt flere håndverksbedrifter på befaring for å forberede  
utskiftningen av alle veluxvinduer på taket. Disse vinduene har passert sin levetid, og  
planlegges utskiftes i 2025.

Lånebetingelser fellesgjeld
Borettslaget har en samlet total fellesgjeld på ca. kr. 262 500,‑ per 28.04.2025.

Lånenummer: 12135740029, DNB Bank ASA



Serielån, 4 terminer per år.
Rentesats per 28.04.2025: 5.75% pa.
Antall terminer til innfrielse: 14
Saldo per 28.04.2025: kr. 262 500,‑
Andel av saldo: kr. 6 140,‑
Første termin/   første avdrag: 30.03.2023 (siste termin 30.09.2028)

Det ble gjennomført utskifting av alle takvinduer i 2025. Stipulert kostnad var satt til  
ca. kr. 500 000, og vedlikeholdsarbeidet ble delvis dekkes av oppsparte midler og  
gjennom et byggelån på kr. 300‑400 000 (i praksis en refinaisering av eks. lån hvor  
nedbetlaingstiden økes for å minske påvirkningen på felleskostnadene).

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er Skadeforsikringsselskapet  
Borettslagenes Sikringsordning AS og vilkårene er åpent tilgjengelig på deres  
hjemmesider. Varighet av avtalen/   oppsigelsesvilkår: Borettslag som har tegnet seg for  
sikring kan si opp avtalen innen 1. desember med virkning fra kommende årsskifte.  
Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av
forsikringen gjøres av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til  
enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller de  
krav som er lagt til grunn ved første gangs forsikring. For øvrig gjelder  
forsikringsavtalelovens regler. Merk at dersom borettslaget har lån med IN ordning,  
kan ikke avtales sies opp før lånet er nedbetalt.

Forkjøpsrett
Det foreligger ingen forkjøpsrett i borettslaget.

Regnskap/   budsjett
Innkalling/   referat fra siste generalforsamling og regnskap/   budsjett er innhentet og kan  
sees hos meglerforetaket.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
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godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/   husordensregler
Vedtekter og husordensregler er innhentet og vedlagt i salgsoppgaven.

Andelens vedlikeholdsplikt følger av §7 i vedtektene. 

Bestemmelser i husordensregler som er verdt å bemerke seg:
‑ 9. Må ved lagres i kjelleren skal følgende iakttas:
Vedstablene må isoleres fra gulv med sten eller annen effektiv isolasjon. Stablene må  
ikke legges inn til bygningsverk, men ha en klaring på minst 10 cm mellom ved og  
gulv/    vegger/    tak. Våt ved må tørkes før den lagres i kjelleren. Overtredelse kan medføre  
anmeldelse til Helserådet, og fra dette evt. også politianmeldelse. Kjellerbodene må  
brukes på en slik måte at det ikke oppstår hussopp eller brannfare.
‑ 11. Har leiligheten egen veranda plikter eieren av vedkommende seksjon å fjerne snø  
og is på denne. En eier som ikke gjør dette blir ansvarlig for den skade som måtte  
oppstå som følge av unnlatelsen.

Dyrehold
Det er ikke definert spesifikke regler for husdyrhold i borettslagets vedtekter og/   eller  
husordensregler. Konferer med megler.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må på generelt grunnlag påregnes. 

Av årsberetning for 2025 fremgår det at styet har arrangert to dugnader ‑ en på våren  
og en på høsten. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 16, seksjonsnummer 5 i Oslo kommune.Andelsnr. 5 i  
Borettslaget Falsens gate 16; med orgnr. 946147400

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst erklæringer/     avtaler som for eksempel rett for  
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kommunen til å anlegge vann‑ og kloakkledninger inkludert reparasjon av disse,  
bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. Disse  
erklæringene/     avtalene følger eiendommen ved salg og kan ikke slettes. Vennligst ta  
kontakt med megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Servitutter i grunn: 
08.10.1895 ‑ Dokumentnr: 992941 ‑ Erklæring/    avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:16 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.07.1992 ‑ Dokumentnr: 36641 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:22 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:222 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:222 Snr:1‑8
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:223 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:354 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:356 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:357 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:358 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:544 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:544 Snr:1‑20
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:546 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:546 Snr:1‑17
Bestemmelse om bruksrett til gårdsrom 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen v/    direktør for etat for eiendom og  
utbygging. 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:16 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.05.2006 ‑ Dokumentnr: 248875 ‑ Fredningsvedtak
Kongelig resolusjon om fredning av Birkelunden kulturmiljø, Oslo kommune. vedtatt av  
Riksantikvaren 21. August 1997 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Rettigheter:
01.10.1997 ‑ Dokumentnr: 60452 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:358 
Rett til adkomst, velikehold av tekniske ledninger. 
Plikt til utbedr. etter komm. krav (30 år). 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra direktøren for etat for eiendom og utbygging. 
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Gårdsromsavtale 

31.03.1999 ‑ Dokumentnr: 16482 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:222 Snr:1‑8
Bestemmelser om gårdsrom 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelser om utbedring 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune, v/    direktøren for etat for eiendom  
og utbygging 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.1999 ‑ Dokumentnr: 18321 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:223 Snr:1‑8
Bestemmelse om garasje/    parkering 
best.om vedlikehold m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved direktør for etat for eiendom og  
utbygging. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det er utstedt et uattestert ekspedisjonsdokument for våningshus, datert 28.09.1898  
og innredning av wc datert 29.01.1930. Det foreligger også ferdigattest for utbedring  
av leiligheter datert 13.06.1995, oppføring av 6 balkonger mot bakgård datert  
17.06.2016, installasjon av nytt brannalarmanlegg datert 27.05.2024 samt  
rehabilitering av piper datert 09.03.2023 og pipe datert 12.02.2025.

Et ekspedisjonsdokument er forløperen til ferdigattest og kan være (ferdig)attestert,  
mens det i noen tilfeller bare er registrert dato for byggeanmeldelse. Ved eldre  
bygårder er det som oftest dette dokumentet som vedlegges (attestert eller uattestert)  
for bekreftelse på at tiltaket er lovlig. Ekspedisjonsdokument finnes stort sett for bygg  
som ble bygget på 1800‑tallet og frem til rundt 1940‑50. Dokumentet i seg selv er  
ingen ferdigattest, men noen dokumenter som er stemplet ferdigattestert kan anses  
som en slags ferdigattest.

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at et søknadspliktig tiltak  
er ferdigstilt. At ferdigattest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid  
på boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Bygningstegninger:
Det er innhentet bygningstegninger ifm. uitbedring av leiligheter datert 29.0.03.1994.  
Disse stemmer med dagens planløsning, sett bort i fra at det er satt opp spilevegger i  
stuen for å definere dagens alkoveløsning. Leiligheten har i tillegg fått balkong siden  
disse tegningene ble utarbeidet (ferdigattest foreligger, datert 17.06.2016). 
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Vei, vann og avløp
Vei: Kommunal vei. 

Vann og avløp: Offentlig tilknyttet via private stikkledninger. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig m. tilhørende anlegg, reg. best. S‑2255. 

Bebyggelsen står oppført på Byantikvarens "Gule liste," med status kulturminne/    
spesial område for bevaring. Dette innebærer at reguleringsbestemmelsene setter  
begrensning på endringer av fasade m.m. For mer informasjon se  
byantikvaren.oslo.kommune.no.

Pågående plansaker i nærområdet:
‑ Saksnr. 202308348. Saken gjelder Toftes gate ‑ Tilrettelegging for sykkel. 
‑ Saksnr. 202315257. Saken gjelder Vogts gate ‑ Toftes gate ‑ Fremkommelighetstiltak  
for trikk. 

Pågående byggesaker i nærområdet:
‑ Saksnr. 202514364‑ Seilduksgata 28 ‑ oppføring av tre balkonger
‑ Saksnr. 202505836 ‑ Falsens gate 19 ‑ utskifting av lysmaster ‑ Dælenenga  
Idrettspark
‑ Saksnr. 202510717 ‑ Johan Throne Holsts plass 1 ‑ utskifting av tre siloer ‑ Freia
‑ Saksnr. 202507779 ‑ Falsens gate 22 B ‑ bruksendring fra kontor til bolig i 1. etasje
‑ Saksnr. 202515702 ‑ Falsens gate 22 C‑D ‑ bruksendring fra kontor til to boliger i  
bakgårdsbygg
‑ Saksnr. 202505921 ‑ Toftes gate 39 ‑ løs betong fra fasade
‑ Saksnr. 202511292 ‑ Seilduksgata 23 ‑ vedlikehold gesims

Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet: 
https:/    /    od2.pbe.oslo.kommune.no/    kart/   

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Verneklasse/   SEFRAK
Eiendommen er på gul liste under kategori for kulturmiljø, enkeltminne og lokalitet. 

At bebyggelsen er på gul liste innebærer at reguleringsbestemmelsene setter  
begrensning på endringer av fasade med mer. For mer informasjon se  
www.byantikvaren.oslo.kommune.no.
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Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/   gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/   
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
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  
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eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/   hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
6 139 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
4 106 139 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
4 107 529 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 116 429 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 119 229 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 390

Betalingsbetingelser
Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per overtagelsesdato. Kjøper er selv  
ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må selv  
påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesummen  
skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/   eller fra kjøpers egen konto.

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

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1 % av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr. 17 390,‑ oppgjørshonorar kr 6 900,‑ og visninger kr 2 800, ‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle  
beløp er inkl. mva.

Ansvarlig megler
Blanca Gravador
Partner /    Eiendomsmegler
blanca.gravador@aktiv.no
Tlf: 991 00 168

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
19.01.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneFalsens gate 16 A, 0556 OSLO

gnr. 228, bnr. 16

Andelsnummer  5

Befaringsdato: 30.04.2025 Rapportdato: 02.05.2025 Oppdragsnr.: 21421-1133

Bolig琀椀lstand ASForetak:

AF6825Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 26 m² BRA-i: 26 m²

Vår ref:

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

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

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

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Boligens generelle 琀椀lstand: Boligen fremstår med en blanding 
av normalt god og noe eldre standard. Enkelte elementer er 
av eldre dato og har behov for modernisering. 

Det er vik琀椀g å lese hele 琀椀lstandsrapporten for å få en 
fullstendig forståelse av boligens 琀椀lstand og oppdragets 
omfang.

Forhold under befaringen: Boligen var møblert. Tunge møbler 
og inventar er ikke 昀氀y琀琀et på, og derfor vil ikke eventuelle 
avvik bak disse avsløres. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1898

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i grani琀琀/teglstein.
- Y琀琀ervegger i pusset og malt murverk.
- Y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde.

 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i trebjelkelag.
- Varmtvann.
- Trapper i trekonstruksjon. - Dørcalling.
 

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde.  

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming. 
- Varmekabler i bad.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med tolags isolerglass. 
Alder: Produsert i 1993.

Vinduer er kontrollert ved s琀椀kkprøver, noe som betyr at et utvalg av vinduene er undersøkt.

* Jevnlig justering av vinduer må påregnes, o昀琀e som følge av klimavariasjoner, bruksslitasje og naturlige bevegelser i bygningen.
Merk at, punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å avdekke ved en visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Avvik ved lukkemekanismen kan gi økt slitasje over 琀椀d og gjøre vinduet hard å åpne eller lukke. Justeringer anbefales. 
Eldre vinduer har normalt et høyere varmetap og kan i noen 琀椀lfeller ha nedsa琀琀 funksjonsevne. Det må påregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil 
på sikt være nødvendig å ski昀琀e ut vinduene, men nøyak琀椀g når er vanskelig å si noe om. 

Dører

Type: Entrédør i brannklasse B30, med 38 desibel lydmotstand.  Balkongdør med tolags isolerglass. 
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 2015.

* Jevnlig justering av dører må påregnes, o昀琀e som følge av klimavariasjoner, bruksslitasje og naturlige bevegelser i bygningen. Merk at, punkterte glass 
kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å avdekke ved en visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Balkong.
Adkomst fra: Stue/kjøkken.
Konstruksjon: Stålkonstruksjon belagt med terrassebord. Rekkverk i metall.
Størrelse: ca. 3 m².
Himmelretning: Syd.

Konstruksjonen er visuelt undersøkt fra oversiden. 

Rekkverk/fallsikring: 
Rekkverkshøyde og åpninger er undersøkt mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. 
Nivåforskjellen, målt fra overkant av dekke, er under 10 meter, noe som innebærer et minstekrav 琀椀l rekkverkshøyde på 1,0 meter.
Rekkverkshøyden er i de琀琀e 琀椀lfellet målt 琀椀l 1,00 meter. 

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset 琀椀l vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfa琀琀es av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke 
vurdert, da de琀琀e ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsa琀琀 
at de琀琀e er opplyst om 琀椀l undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen, for eksempel balkong, vinduer eller 
y琀琀erdører. Rapporten viser hvilke elementer som omfa琀琀es av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, 琀椀lstandsrapporter eller annen relevant 
dokumentasjon kny琀琀et 琀椀l fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan påvirke 
boligsammenslutningens økonomi og kostnadsfordeling.

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

Byggeår
1898
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INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat.
Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. Spiler i treverk rundt alkove.
Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 

Himlingshøyde: 2,63 meter målt i stue.

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

Over昀氀ater i våtrom er beskrevet i eget felt.  

Det er registrert mindre ujevnheter og noe knirk enkelte steder i gulvet.
Interessenter oppfordres 琀椀l selv å undersøke over昀氀atene under visning og gjøre egne vurderinger i forhold 琀椀l 琀椀ltak da slike forhold i stor grad er 
subjek琀椀ve.

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 

Generelt om hva radon er, se: h琀琀ps://dsa.no/radon/helserisiko

Aktsomhetsgrad:
På ne琀琀siden 琀椀l Norges Geotekniske Undersøkelse (NGU) kategoriseres aktsomhetsgradene i 昀椀re nivåer: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og særlig høy. For mer 
informasjon om aktsomhetsgraden i boligens område, se: h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/.

For mer informasjon om radonmåling, se: h琀琀ps://dsa.no/radon/slik-maler-du-radon 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Dokumentasjon på radonmåling foreligger ikke, som e琀琀er NS3600 utgjør et avvik.

En måling anbefales for å kartlegge radonverdiene i boligen. Dersom boligen skal leies ut, er måling pålagt. Mer om retningslinjer for radonmåling kan 
undersøkes på Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet sin ne琀琀side: h琀琀ps://dsa.no/radon.
Konsekvensen av manglende målinger er uvitenhet om radonverdier i boligen. 

Innvendige dører

Type: Gla琀琀 innvendig dør mot bad.

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Det er registrert svellinger nederst på dørblad.

Lokal utbedring/utski昀琀ning bør påregnes.
Interessenter oppfordres 琀椀l å gjøre egne undersøkelser og vurdere behovet for utbedring, da slike forhold i stor grad er subjek琀椀ve. 

VÅTROM

Generell

Alder: Badet er ifølge eier pusset opp i regi av bore琀琀slaget i 2007.

Badet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes av alder og bruk, noe som øker risikoen for fuktproblema琀椀kk. Jevnlig overvåking anbefales, og en 
totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt vil være nødvendig på sikt. Nøyak琀椀g når de琀琀e må gjøres, er vanskelig å fastslå og avhenger av videre bruk, 
vedlikehold og tegn på svekkelse. 

Dokumentasjon:

2. ETASJE > BAD 
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Det foreligger ikke dokumentasjon, og undersøkelsen baseres på det som er synlig i rommet. 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser.
Himling: Sparklet og malte plater.

Banketest:
En enkel "banketest" på utvalgte 昀氀iser viste ingen tydelige tegn 琀椀l hulrom (bom), men merk at s琀椀kkprøven dekker ikke alle områder hvor bom kan oppstå. 

Punktet må sees i sammenheng med 'Sluk, membran og te琀琀esjikt'. Når membran eller vannte琀琀 sjikt fornyes, må også over昀氀atene ski昀琀es ut. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.

Tilstandsgrad 2 er 琀椀ldelt som følge av alder se琀琀 i lys av forventet leve琀椀d, slitasje og ovennevnt punkt.

Riss/sprekker i fuger kan indikere bakenforliggende fuktskader og kan være et symptom på fuktbelastning over 琀椀d, konstruksjonen bør av den grunn 
overvåkes jevnlig for vurdering av videre utvikling.

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong. Disse er malt i nyere 琀椀d.

Horisontalmåling – målt med linjelaser:
Fall mot sluk: Ok.
Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og topp slukrist: Over 25 mm. 

Om målinger:
Fall er målt punktvis som en s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Høyden på slukristen er vurdert mot 
krav 琀椀l høydeforskjell 琀椀l membranen ved døren, men uten å bryte opp konstruksjonen kan ikke membranens 琀椀lstedeværelse eller eksakte høyde 
bekre昀琀es.

Banketest:
En enkel "banketest" på utvalgte 昀氀iser viste ingen tydelige tegn 琀椀l hulrom (bom), men merk at s琀椀kkprøven dekker ikke alle områder hvor bom kan oppstå. 

Punktet må sees i sammenheng med 'Sluk, membran og te琀琀esjikt'. Når membran eller vannte琀琀 sjikt fornyes, må også over昀氀atene ski昀琀es ut. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er 琀椀ldelt som følge av alder se琀琀 i lys av forventet leve琀椀d, normal slitasje og da malearbeid på over昀氀ater fremstår som ufagmessig.

På grunn av alder bør konstruksjonen overvåkes jevnlig for vurdering av videre utvikling.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Plastsluk.

Membran: Kan ikke konstanteres.

Alder: Ifølge eier fra 2007.

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
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Konstruksjonen har oppnådd en alder der risikoen for fuktproblema琀椀kk øker, og bør derfor jevnlig overvåkes. Oppussing av badet med ny琀琀 vannte琀琀 
sjikt/membran bør påregnes på sikt, men nøyak琀椀g når de琀琀e er helt nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Innstallering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales, merk at 琀椀ltaket ikke kan ersta琀琀e et vanntet sjikt og er se琀琀 på som en midler琀椀dig løsning frem mot oppussing.

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Pro昀椀lerte fronter.
Sanitær: Dusj på gulv, klose琀琀 og servant.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 er 琀椀ldelt som følge av alder og normal slitasje.
Sanitærutstyr har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d. 

Alder og bruksslitasje kan føre 琀椀l redusert funksjonalitet og øke risikoen for svekkelser over 琀椀d.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Via ven琀椀l i himling.

Tillu昀琀: Spalte under dør.

Avtrekket er kontrollert enkelt med papir, mens lu昀琀målinger u琀昀øres ikke ved denne typen kontroll. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Rommet har oppdri昀琀sven琀椀lasjon, et system basert på naturlig lu昀琀strøm. Ven琀椀lasjonen påvirkes av utendørs klima, som temperatur og vind, samt 
innendørs forhold som lu昀琀fuk琀椀ghet og temperaturforskjeller. De琀琀e gir naturlige variasjoner og kan begrense e昀昀ekten, men er vanlig for denne typen 
system.

Begrenset ven琀椀lasjon kan generelt føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet og redusert lu昀琀kvalitet. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilstøtende vegger er mot fellesarealer og kjøkken som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden beny琀琀et fuktsøk med 
over昀氀ateindikator som en punktvis kontroll, der de琀琀e erfaringsmessig er anse琀琀 som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover 
normale verdier. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone

Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN
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Over昀氀ater og innredning

Innredning: Gla琀琀e fronter. Laminat benkeplatde med nedfelt kum.
Alder på innredning: Ifølge 琀椀dligere annonse fra 2019.
Produsent innredning: Ukjent.
Integrerte hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/frys.

Fuktsøk: 
Fuktover昀氀ateindikator er beny琀琀et ved vanninstallasjoner uten å avsløre indikasjoner på skadelig fukt. Målingen er en s琀椀kkprøvekontroll.

Om kontrollen:
Hvitevarer er ikke undersøkt eller vurdert. Med unntak av området under kjøkkenvasken, ble ikke sku昀昀er og skap gjennomgå琀琀 med en funksjonstest. 
Justeringer må påregnes med jevne mellomrom.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk: Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter.

Om vurderingen:
Vurderingen gjelder for prinsippene for lu昀琀behandling og avtrekk fra kjøkkenet. Det er u琀昀ørt en enkel test av avtrekket med papir, mens full 
funksjonstes琀椀ng og teknisk vurdering av selve ven琀椀latoren u琀昀øres ikke, da de琀琀e krever spesialkompetanse. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Forholdet kan føre 琀椀l begrenset ven琀椀lering av matos og fuk琀椀g lu昀琀 i boligen. 
Forholdet er ikke unormalt i eldre boliger av denne typen.  

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i fordelerskap.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Lekkasjesikring: Drensrør fra fordelerskap med utløp i bad.

Hovedstoppekran: 
Stoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i nevnt fordelerskap.

Vanntrykk: 
Vanntrykk er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.   

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  

Det er ikke front på fordelerskap.

Rørkurser er ikke merket.
Front 琀椀l fordelerskap bør monteres. Forholdet medfører økt risiko for vannskader ved en eventuell lekkasje.

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
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Stakeluker og lu昀琀ing: 
Ukjent. 

Lukt fra avløpssystem: 
Det er ikke registrert unormal lukt fra avløpssystemet. 

Avløpskapasitet: 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Oppdri昀琀sven琀椀lasjon med ven琀椀l i bad.

Tillu昀琀: Naturlig via åpning av vinduer/dør.

Avtrekket er kontrollert enkelt med papir eller lignende, mens lu昀琀målinger u琀昀øres ikke ved denne typen kontroll. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i forhold 琀椀l gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet.
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

Denne boligen har et oppdri昀琀sven琀椀lasjonssystem, som fungerer ved hjelp av naturlige lu昀琀strømmer. Systemet påvirkes både av eksterne faktorer, som 
utetemperatur og vindforhold, og av interne faktorer, som fuk琀椀ghet og temperatur inne i boligen. De琀琀e kan føre 琀椀l variasjoner i lu昀琀sirkulasjonen. Slike 
variasjoner er normale og en forventet egenskap ved boliger med denne typen ven琀椀lasjonssystem.

Manglende frisklu昀琀sven琀椀ler i oppholdsrom nødvendiggjør åpning av vinduer for å sikre 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon. 
Manglende avtrekksven琀椀lasjon i kjøkkenet kan føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet og matos i boligen. 
Boligen er oppført med oppdri昀琀sven琀椀lasjon, som baserer seg på naturlig lu昀琀strøm. Ven琀椀lasjonen kan variere med værforhold og innendørs klima, og den 
har o昀琀e begrenset e昀昀ekt. 

Begrenset ven琀椀lasjon kan generelt føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet og redusert lu昀琀kvalitet. 

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Jordfeilautomater.

Ledningsne琀琀: Hovedsakelig skjult, med noe synlig ledningsne琀琀. 

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier lagt i baderomsgulvet. 

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent
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4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På grunn av manglende lovpålagt samsvarserklæring, bør en el-takstmann kontaktes for en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget
slik at eventuelle avvik og 琀椀ltak kan kartlegges.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarsler er montert i himling.
Brannslukningsapparat er fremvist under befaringen.

Hentet fra Forskri昀琀 om brannforebygging: 
Eieren av boliger og fri琀椀dsboliger skal sørge for at byggverkene har brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være minst én 
detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal kunne høres 
tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom rommene er lukket.

Eieren skal sørge for at boliger og fri琀椀dsboliger er utstyrt med minst e琀琀 av følgende slokkeutstyr som kan brukes i alle rom:

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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a.formfast brannslange med innvendig diameter på minst 10 mm fast 琀椀lkoblet vannforsyningsne琀琀
b.pulverapparat på minst 6 kg med ABC-pulver
c.skum- eller vannapparat på minst 9 liter
d.skum- eller vannapparat på minst 6 liter med e昀昀ek琀椀vitetsklasse på minst 21A
e.annet manuelt slokkeutstyr med 琀椀lsvarende slokkekapasitet. 
 
TG 0 er gi琀琀 da det denne kontrollen ikke avslørte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med 
utstyrets alder eller 琀椀lstand. For vurdering av slikt utstyr må en med spesialisert kompetanse engasjeres.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. etasje 26 26 3

Kjeller

SUM 26 3
SUM BRA 26

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
2. etasje Entré, Bad, Stue/kjøkken

Kjeller Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Oppmålingen har ikke bli琀琀 kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende 
byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar 
med dagens forskri昀琀skrav.
Ekstern bod er fremvist av selger, bruksre琀琀 er ikke kontrollert.
Kjellerboden har et gulvareal på ca. 6 kvm og himlingshøyde på 1,86, noe som gjør at kjellerboden ikke er målbar.

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er fremvist byggetegninger som samsvarte med bruken under befaringen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 26 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.4.2025 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Anne Silje Aresvik O琀琀estad Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
16

Areal
403.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Falsens gate 16 A 

Hjemmelshaver
Falsensgt 16 Bore琀琀slaget

fnr. snr.
0

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
O琀琀estad Anne Silje Aresvik

Org.nr.
946147400

Boligselskap
 /FALSENSG 16 
BORETTSLAGET

Andelsnummer
5

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang

1 300 000
Kjøpesum År

1993

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Fastse琀紀ng av P-rom og S-rom u琀昀øres i henhold 琀椀l Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 

(2014).
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 02.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

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

•

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

•

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

•

  

PRESISERINGER

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

•

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

•

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

•

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

•

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

•

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

•

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

•

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

•

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

•

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

•

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand•

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

•

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

•

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

•

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

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

•

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

•

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

•

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

•

  
  
PERSONVERN  
  

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

Denne rapporten undersøker ikke alle deler av boligen, og avvik 
eller skader kan finnes uten å fremkomme her. Den viser hvilke 
bygningsdeler som er vurdert og tilhørende observasjoner. For 
forhold utenfor rapportens omfang, anbefales ytterligere 
vurderinger fra fagfolk.

TG 2 indikerer avvik som kan føre til kostnader, men rapporten 
inkluderer ikke kostnadsestimat for utbedring, da dette ikke er et 
forskriftskrav. For å kartlegge nøyaktige kostnader knyttet til 
boligen både på nær og lengre sikt, innhent tilbud etter 
grundigere undersøkelser. Rapporten angir ikke konkrete tiltak.

Bilder i rapporten er kun eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold.

Horisontalmålinger av gulv inngår ikke i dette oppdraget. 
Eventuelle skjevheter er derfor ikke nødvendigvis dokumentert, 
og kjøper må selv foreta nødvendige målinger dersom planhet 
anses som viktig.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 
denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 

Forutsetninger
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utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, siden jeg mangler spesialisert kompetanse på disse 
områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert spesialist 
kontaktes.

Boligen kan ha skjulte feil som ikke oppdages ved en visuell 
kontroll. Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

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

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

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

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

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250151

Selger 1 navn

Anne Silje Aresvik Ottestad

Gateadresse

Falsens gate 16A

Poststed

OSLO

Postnr

0556

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

00
22

50
15

1

63



Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 28.04.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Falsens gate 16 05.03.1974Fødselsdato eier:

Falsens gate 16 A

Organisasjonsnr: 946 147 400

0556 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Anne S ilje Ottestad

1286/5

Borettslag frittstå ende

5Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 1 684
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Avdrag lå n 1213.57.40029 145
Felleskostnader drift 1 510
R enter lå n 1213.57.40029 29

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er S kadeforsikringsselskapet Borettslagenes S ikringsordning AS  og vilkå rene
er å pent tilgjengelig på  deres hjemmesider. Varighet av avtalen/oppsigelsesvilkå r: Borettslag som har tegnet seg for sikring kan si opp
avtalen innen 1. desember med virkning fra kommende å rsskifte. E tter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av
forsikringen gjøres av borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker
dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn ved første gangs forsikring. For øvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.
Merk at dersom borettslaget har lå n med IN ordning, kan ikke avtales sies opp før lå net er nedbetalt.

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 6 139 6 578

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 356 250 281 250

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12135740029, DNB Bank AS A

S erielå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 28.04.2025: 5.75% pa.

Antall terminer til innfrielse: 14

S aldo per 28.04.2025: 262 500

Andel av saldo: 6 140

Første termin/første avdrag: 30.03.2023 ( siste termin 30.09.2028 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Idunn Osvoll

Adresse: Falsens gate 16 B

Postnr/-sted: 0556  OS LO

Telefon: Mob.: 46698568

E -post: falsens.gt.16@ gmail.com

5: R estanse felleskostnader pr. 28.04.2025
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Felleskostnader: 0 0

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

Ved spørsmå l om utestå ende saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, må  kontaktes for å  få  oppgitt
riktig utestå ende saldo.

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:6 578 281

Utgifter:Annen formue: 10 127 446

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 28.04.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Falsens gate 16 05.03.1974Fødselsdato eier:

Falsens gate 16 A

Organisasjonsnr: 946 147 400

0556 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Anne S ilje Ottestad

1286/5

Borettslag frittstå ende

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 1 000 18 409

5 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Gå rds/bruksnr: 228/16

Bygningstype: Blokk

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 403.5

9: Forsikring
Fremtind Forsikring  AS Polisenr:Forsikret i: 4099679

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
S S Bnr: H0201

2 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 2

S e vedtekter Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet

Fasiliteter:
TV/Bredbå nd:
Borettslaget har avtale med Telia Norge AS . Vi tar forbehold om endringer. For næ rmere opplysninger, ta kontakt med styret.
E iendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget. Dette inngå r ikke i felleskostnadene og blir derfor viderefakturert eier i mai
må ned og oktober må ned.
Kravet følger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall før overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse, er det kjøpers ansv

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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




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





































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








































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
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

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
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












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
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
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





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













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








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

























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




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







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









Borettslaget Falsensgate 16, med forretningskontor i Oslo, er et andelslag som har til formål å 
skaffe andelseiere bolig ved å erverve og utbedre: 
 
Falsensgate 16, gnr 228, bnr. 16

Borettslaget har dessuten til formål å erverve eller forestå oppføringen av andre bygg enn 
boligbygg (herunder garasjer) når de skal brukes til felles formål for andelseierne, eller 
når utleie av lokalene i slike bygg skal skje i sammenheng med lagets øvrige virksomhet. 
 
 
Andelene skal være på ett tusen kroner. 
 
Andelseierne har ikke personlig ansvar for lagets forpliktelser. 

Borettslaget har 1. prioritets pant i adkomstdokumentene for andelseiernes forpliktelse til å 
betale felleskostnader begrenset oppad til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunkt da tvangsdekning blir vedtatt gjennomført. 
 
 
Bare enkeltpersoner (fysiske personer) og Oslo kommune kan være andelseiere i borettslaget. 
Fysiske personer kan bare eie 1 andel hver. Kommunen kan eie inntil 4 andeler. Kommunens 
andeler kan bare eies midlertidig og for framleie til nåværende beboere. 
 
Andre enn ektefeller eller personer som minst 2 år har utgjort en husstand, kan ikke tegne 
andel sammen eller erverve den i fellesskap på annen måte enn ved arv. Har flere arvinger i 
fellesskap eller et dødsbo ervervet andel, kan borettslaget pålegge arvingene eller dødsboet 
innen seks måneder etter at pålegget er mottatt å overdra andelen med borettsinnskudd til 
person som styret godkjenner. 
 
Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
Dersom flere eier en andel sammen skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av 
sameierne ikke bor i boligen. 
 
Enhver andelseier skal få utlevert ett eksemplar av lagets vedtekter og andelsbevis. 
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
En andelseier har rett til å overdra sin andel, etter reglene i disse vedtekter og lov om 
borettslag, § 4-4, jfr. § 4-1.

Andelseier som ikke har betalt borettsinnskuddet, kan bare overdra andelen til en person som 
styret utpeker, dersom ikke styret gir samtykke til annet. Knytter det seg borettsinnskudd til 
andelen, kan andelen ikke gyldig overdras eller erverves uten at erververen samtidig overtar 
borettsinnskuddet.


Den som har ervervet en andel, må godkjennes av styret for at ervervet skal bli gyldig overfor 
laget.

Styret skal nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med § 3 i disse vedtektene, jfr. 
lov om borettslag § 4-1. Videre kan styret nekte godkjenning når det ellers er saklig grunn til 
det.

Dersom borettslaget nekter å godkjenne erververen som andelseier må melding om dette 
komme frem til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom frem til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. Erververen har ikke rett til å 
bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å 
erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling 
av felleskostnader til godkjenning av ny andelseier er gitt eller det er rettskraftig avgjort at en 
ny andelseier har rett til å erverve andelen.

Når en andel skifter eier, skal den nye eier gi melding til laget, selv om styrets godkjenning 
ikke er nødvendig.

 

76



 
 
  

a. Borett. 

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de 
er beregnet' eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  

Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere og øvrige beboere. 

En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan 
ikke nektes uten saklig grunn. 

Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot 
dyrehold kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode grunner taler 
for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 

b. Bruksoverlating 
Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.  

Med styrets godkjenning kan andelseier overlate bruken av hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller  

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i 
boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike tilfeller 
overlate bruken av hele boligen for opp til tre år. 
andelseieren er en juridisk person 

− andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner et medlem av 
brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp -eller 
nedstigende linje, eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen  

− det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter Ekteskapslovens § 68 
eller Husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd. 
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

 a. Andelseiernes vedlikeholdsplikt.
Andelseieren sørger på egen bekostning for forsvarlig vedlikehold innenfor leiligheten og 
i ytre rom som hører til leiligheten, herunder også indre vedlikehold av balkong dersom 
slik hører til leiligheten. 
 
Til indre vedlikehold regnes fornyelse av tapet, maling og annen oppussing og 
istandsettelse som følge av forringelse ved slit og elde. Andelseieren plikter videre innenfor 
leiligheten å holde vedlike låser, nøkler, vinduer, vannrør frem til hovedrør 
(hovedstamme), sluk, vannkraner, vasker og oppvaskkummer, servanter, vannklosettskåler 
med sete, lokk og cisterne, varmtvannsbeholdere, varmekabler, elektriske ovner, 
ventilatorer, vifter og ventilasjonsanlegg, elektriske ledninger, brytere og kontakter, 
sikringer, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ringeledning fra 
ringeapparat utenfor egen entrédør, antennekabler, ildsteder, og å sørge for oppstaking av 
avløpsrør til egen vannlås samt innvendig rensing av kloakkledning frem til felles 
hovedledning. Sluk på eventuelle balkonger skal også renses. Likeså plikter andelseieren å 
holde vedlike alle innretninger som han selv har satt opp, samt å betale utgiftene til 
ovnsfeiing. 
 
Når det gjelder utskifting omfatter vedlikeholdet normalt også utskifting av ovenstående, 
men ikke utskifting av vinduer og entrédører, med mindre disse må skiftes på grunn av 
forsømt vedlikehold fra andelseierens side. I så fall vil det være borettslaget som foretar 
utskiftingen mens andelseieren betaler omkostningene. 
 
Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr med mindre dette skyldes 
forhold utenfor andelseierens mulighet for kontroll. Dersom det oppdages insekter og 
skadedyr eller spor etter at slike har vært tilstede plikter andelseier å varsle styret 
umiddelbart. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av skader etter innbrudd, uvær, 
brann tilfeldig hærverk, fuktighetsskader, samt følgeskader i nabos leilighet. 
 
Andelseier kan ikke foreta ombygging, påbygging eller andre endringer av bygg eller 
grunn uten å innhente skriftlig samtykke fra borettslaget. Dette gjelder også oppsetting av 
antenne, parabol, varmepumpe eller andre tekniske/elektriske installasjoner. Andelseier 
må heller ikke uten skriftlig samtykke fra borettslaget foreta forandringer ved andelen som 
griper inn i bærende konstruksjoner og felles installasjoner som går gjennom boligene. 
 
Alt arbeide som andelseieren plikter å utføre skal han foreta uten ugrunnet opphold og på 
en måte som er håndverksmessig forsvarlig. 
 
Andelseieren plikter å behandle leiligheten og eiendommen med tilbørlig aktsomhet og 
rette seg etter de vanlige husordensregler som gjelder. Andelseieren må erstatte all skade 
som skyldes andelseieren selv, andelseierens husstand, fremleietakere eller andre som 
andelseieren har gitt adgang til leiligheten eller til eiendommen for øvrig. Oppdager 
andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
Oppfyller ikke andelseieren sin vedlikeholdsplikt som leietaker, eller reparerer andelseieren 
ikke de skader han/hun plikter å, utbedre, kan borettslaget sette leiligheten i stand på 
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andelseierens bekostning, og borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap 
som følger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jfr. lov om borettslag §§ 5-13 og 
5-15. 

b. Borettslagets vedlikeholdsplikt. 
Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på andelseieren. Felles rør, ledninger, kanaler, radiatorer inklusive kraner og rør og 
andre felles installasjoner skal borettslaget holde vedlike. Borettslaget har rett til å føre nye 
slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 
Videre plikter borettslaget å holde vedlike alle oppganger og felles rom. 
 
Borettslaget plikter også å sørge for at alle fellesrom som trappeoppganger, felles loftsrom, 
felles kjellerrom m.m. er tilstrekkelig opplyst og blir forsvarlig rengjort. Det siste gjelder 
også port og gårdsrom. Dette skal enten skje ved intern arbeidsfordeling i borettslaget eller 
mot vederlag. Borettslaget plikter likeledes å påse at ro og orden overholdes i eiendommen. 

c. Andre bestemmelser. 
Da det er begrensninger for antall ildsteder tilknyttet hver fyringspipe bestemmes det at 
det kun kan være ett ildsted pr. etasje tilknyttet samme pipeløp. 
 
  

a. Mislighold. 

Mislighold er det når andelseier ikke overholders sine forpliktelser overfor borettslaget. 
Som mislighold regnes for eksempel manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk, ulovlig overlating av bruk, brudd på husordensregler eller 
bruk som på annen måte medfører ulempe og skade for de øvrige andelseiere. 

b. Pålegg om salg. 
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jfr. lov om borettslag § 5-22 første ledd. Advarsel 
skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 

e. Fravikelse. 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve 
fravikelse fra boligen etter Tvangsfullbyrdelseslovens kap. 13. 
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 
 
 a. Felleskostnader. 
Felleskostnadene betales den første i hver måned. Størrelsen på de månedlige felleskostnader 
fastsettes av styret, som kan endre månedsbeløpet med en måneds skriftlig varsel. 

 
b. Borettslagets pantesikkerhet. 

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav i henhold til vedtekter og lovlige 
fattede vedtak har laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
 
Laget skal ha et styre som består av en styreleder, minst 2 styremedlemmer og 2 
varamedlemmer. Funksjonstiden for styrelederen og de øvrige styremedlemmer er 2 år, 
dog slik at funksjonstiden for medlemmene overlapper hverandre. Alle medlemmer av 
styret kan gjenvelges. 
 
Generalforsamlingen velger selv styremedlemmer og varamenn. Styrelederen velges ved 
særskilt valg. Styret velger innen sin midte nestleder og sekretær. 

  
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, og 
kan treffe vedtak når minst 3 medlemmer er til stede og minst 2 stemmer for vedtaket. Står 
stemmene likt gjør styrelederens stemme utslaget. 
 
Styret skal føre protokoll over styresakene. 
 
Styret kan ikke, uten at generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmer har samtykket, fatte vedtak om å: 

1. ombygge, påbygge eller rive de hus laget eier, eller foreta andre endringer av 
bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning 
og vedlikehold, 

2. øke tallet på andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet 
til utleie, jfr. lov om Burettslag § 3-2 andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
4. ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
6. gjennomføre andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5% av de årlige felleskostnader. 


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
Styrelederen (nestlederen) og et styremedlem i fellesskap tegner lagets firma. Styret kan gi 
prokura.


Den øverste myndighet i laget utøves av generalforsamlingen.
 
Ordinær generalforsamling holdes hvert år innen juni måneds utgang. 
 
Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig eller når revisor eller 
minst en tiendedel, dog minst to av andelseierne skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke 
saker de ønsker behandlet. Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle 
andelseierne om dato for møtet og frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
Innkalling til generalforsamling skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst 8, 
høyst 20 dager. Ekstraordinær generalforsamling kan likevel, om det er nødvendig, innkalles 
med kortere frist som minst skal være 3 dager. 
 
I innkallingen til generalforsamling skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter lov om Burettslag eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som 
en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når 
styret har mottatt krav om det etter vedtektenes § 14 tredje ledd. 
 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen men hvor flere eier en andel i 
fellesskap skal disse likevel bare ha en stemme til sammen. Hver andelseier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen. 
Framleieboere har møte- og talerett på generalforsamlingen, jfr. Borettslovens § 57. 
 
 

På den ordinære generalforsamling skal disse saker behandles: 
1. Konstituering 
2. Årsmelding fra styret 
3. Årsregnskapet; og i denne sammenheng spørsmålet om anvendelse av overskudd 

eller dekning av tap. 
4. Spørsmål om ansvarsfrihet 
5. Valg av styrerepresentanter og varamedlemmer 
6. Eventuell godtgjørelse til styret 
7. Andre saker som er nevnt i innkallingen 




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
Generalforsamlingen skal ledes av styrets leder eller den generalforsamlingen utpeker. 
Møteleder sørger for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. Protokollen 
undertegnes av to tilstedeværende andelseiere. 
 
Foruten saker som er nevnt i § 15 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i 
andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
Med de unntak som følger av loven eller vedtektene, jfr. §§ 12 og 19, avgjøres alle saker 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet gjør styrelederens stemme 
utslaget. Har styreleder ikke stemt, og det gjelder valg, avgjøres saken ved loddtrekning. 
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 
Borettslagets revisor velges av generalforsamlingen og tjenestegjør inntil annen revisor velges 
i hans sted. 

  
Et styremedlem må ikke selv eller ved fullmektig delta i styrebehandling eller avgjørelse i 
styret eller på generalforsamling av noe spørsmål der medlemmet selv eller noen som står 
medlemmet nært har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse, eller der det er 
spørsmål om disses ansvar i forhold til borettslaget. 
 
Generalforsamling, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 
 
  
Endringer av vedtektene kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmer. 
 
 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i Lov om burettslag av 
06.06.2003 nr. 39 med senere endringer. 
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598400

598400

598500

598500

598600

598600

Dato:	28.04.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	FALSENS+GATE+16A

Gnr/Bnr:	228/16

PlottID/Best.nr:	141840/	86510583

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

Deres	ref.:	13229/	BLGR@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Nabolagsprofil
Falsens gate 16A - Nabolaget Birkelunden - vurdert av 193 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Birkelunden 2 min
Linje 11N, 12N, 30 0.1 km

Birkelunden 3 min
Linje 11, 12, 18 0.2 km

Carl Berners plass 16 min
Linje 5 1.2 km

Tøyen stasjon 22 min
Linje RE30, R31 1.6 km

Oslo S 6 min
Totalt 24 ulike linjer 2 km

Skoler

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 0.1 km
535 elever, 23 klasser

Sagene skole (1-10 kl.) 9 min
527 elever, 28 klasser 0.7 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 13 min
320 elever, 22 klasser 1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min
417 elever, 28 klasser 0.8 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 7 min
472 elever, 30 klasser 2.5 km

Foss videregående skole 7 min
600 elever, 20 klasser 0.5 km

Hersleb videregående skole 13 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

7.
2 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

3.
2 

%
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%
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2 

%

54
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 %
25
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 %

21
.2

 % 32
.4

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

2.
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
Birkelunden 2 188 1 367

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Seilduken barnehage A/L (1-5 år) 1 min
54 barn 0.1 km

Konfektfabrikken barnehage (0-5 år) 4 min
61 barn 0.3 km

Gaia barnehage (0-5 år) 7 min
77 barn 0.5 km

Dagligvare

Joker Grunerløkka 3 min
Søndagsåpent 0.2 km

Innom 4 min

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 2024
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Primære transportmidler

1. Trikk

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 90/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Grünerløkka skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill 0.1 km

Dælenengen ballbane 2 min
Ballspill, fotball 0.2 km

SATS Ringnes Park 6 min

Fitness24Seven Grünerløkka 9 min

Boligmasse

100% blokk

«Her finnes alt! Hovedstaden i
hovedstaden.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 12 min

Apotek 1 Ringnes Park Senter 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
34% 6-12 år
20% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Birkelunden
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 0% 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 2024
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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 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

+



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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Falsens gate 16A
0556 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Blanca Gravador

991 00 168
blanca.gravador@aktiv.no​

​




