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Lys og delikat 3‑roms med  
balkong i attraktiv  

beliggenhet 

Velkommen til Jess Carlsens gate 6! En lekker og skjermet 3‑roms,  
med gode rom og praktisk romfordeling! Den gjennomgående  
planløsningen gir en lys og luftig atmosfære. Her får du solrik  
balkong, tidsriktige løsninger og heis. Borettslaget har også en  
fantastisk felles takterrasse, samt et "takhus" som kan leies for møter  
eller selskap. Leiligheten disponerer egen P-plass m/   ellader.

Leiligheten ligger ''midt i smørøyet'' i sentrum ved Fredensborg.  
Plasseringen gir få minutters gange til "alt" av servicetilbud. I tillegg  
finnes det en rekke grøntområder innen rekkevidde. Det er buss‑ og  
trikkeforbindelse til resten av byen, samt kort vei til Oslo S. 

Høydepunkter: 
‑ P-plass
‑ Solrik balkong
‑ Flott felles takterrasse
‑ Varmtvann og fyring inkl. i fk. 
‑ Internett inkl i fk. 
‑ Kjellerbod

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 750 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 169 340,‑
Omkostn.:	 Kr 9 562,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 928 902,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 939,‑
Selger:	 Kathrine Wiberg

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2004
BRA‑i/   BRA Total	  63/   67 kvm
Tomtstr.:	 669 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./   bnr.	 Gnr. 208, bnr. 939
	 Gnr. 508, bnr. 11
Andelsnr.:	 35
Oppdragsnr.:	 1002250247

Karianne Amlie
Partner /    Eiendomsmegler

Mobil	 977 57 259
E‑post	 karianne.amlie@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /    Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/     selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 63 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 67 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 4 m² Bod i garasjeanlegg. 

5. etasje
BRA‑i: 63 m² Entré, gang, stue med åpen løsning mot kjøkken, bad, to soverom og bod.

TBA fordelt på etasje
5. etasje
8 m² Balkong.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
669 m²

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med  
gressplen, diverse beplantning og asfalterte internveier.

Beliggenhet
Plasseringen er unik i Oslo, med nærhet til alt du måtte trenge av forretninger, kaféer,  
restauranter og underholdnings‑ og servicetilbud. Innen noen minutters gange finner  
du det urbane og pulserende livet på Grünerløkka og Grønland, kulturtilbudet og fjorden  
i Bjørvika og shopping og servicetilbud på Karl Johan og i sentrum. I Møllergata,  
Torggata og områdene rundt kvartalet finner du også et vel av kjente og ukjente kaféer,  
restauranter, butikker og treningssentre. Dette er beliggenheten for deg som ønsker å  
bo svært sentralt, men likevel rolig og tilbaketrukket. 
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Nabolaget byr på flere hyggelige spisesteder. Her finner du blant annet Klosteret, Hyde,  
Chez Colin, EFF EFF og Nektar Vinbar ‑ alle en kort spasertur fra leiligheten. Er du ute  
etter enklere mat har du Digg pizza, BurgerKing, Oslo Streetfood og nyåpnede Junk like  
i nærheten. Du finner også det populære spisestedet Koie Ramen et par minutter fra  
leiligheten. Rett rundt hjørnet ligger Torggata som de siste årene utviklet seg til å bli en  
av byens livligste og mest spennende gater. Her finner du et yrende liv, både på dagtid  
og kveldstid. Gaten er delt i to, med Youngstorget som et sentralt knutepunkt. I den  
vestlige delen av Torggata finner du et godt utvalg av store og kjente merker, mens du i  
den østlige delen finner flere nisjebutikker og et stort spekter av populære og varierte  
serveringssteder. For den musikkinteresserte er det kun et par minutters gange til  
Rockefeller, Sentrum Scene og Blå.

Nærheten til Grünerløkka og ikke minst Vulkan gir deg også svært enkel tilgang til et  
bredt utvalg av sosiale samlingsplasser, serveringssteder og kulturelle opplevelser. På  
få minutter er du innenfor dørene på Mathallen, der spennende råvarer selges over disk  
på gamlemåten. Her ligger også BAR Vulkan, Dögnvill Burger og Fyrhuset Kuba som  
alle inviterer til sosiale hyggestunder, mens SIO er stedet for fysisk fostring.  
Dagligvarehandelen kan tas på KIWI eller REMA1000.

Er du av den aktive typen finner du utendørs treningsapparat i Kristparken. Her er det  
også basketballbane og bordtennisbord. SATS finner du i Akersgata og på Schous  
Plass. Du finner fine turmuligheter langs Akerselva, og en rekke grøntområder i  
nærheten. Her ligger Kubaparken, St.hanshaugen park, Olaf Ryes plass og  
Sofienbergparken i nærheten. Det er mange sykkelstativer med bysykkel‑tilbud i  
nærheten. Bysykkel er et godt alternativ til kollektiv transport gjennom  
sommerhalvåret.

Gårdsrommet i Jess Carlsenkvartalet er også en liten grønn lunge med beplantning og  
benker. På toppen av byggene finnes det en rekke takterasser som beboerne fritt kan  
benytte, med fenomenal utsikt over byen og sol hele dagen.

I kjelleren finnes det 120 garasjeplasser i et lukket anlegg som omsettes separat blant  
beboerne. Ellers er det nærhet til kollektivtransport med og buss og trikk, samt T‑bane/    
tog på Oslo S/    Jernbanetorget (10 min). Busstoppet v/     Jakob Kirke et godt alternativ  
med linje 34 og 54. Det er ikke lange veien bort til Hammersborggata (5 min gange)  
hvor linje 150, 160, 250 og 250E tar deg ut av byen på få stopp. Storgata holdeplass er  
noen minutter gange unna, og har hyppige avganger med trikkelinje 11, 12, 17 og 18.

Rett over gaten ligger Møllergata skole, med klasser fra 1.‑7. trinn, og det finnes flere  
barnehager i nærheten.

Jess Carlsen‑kvartalet ligger på Fredensborg i Oslo, i bydel St.Hanshaugen. Området  
består dels av klassiske leiegårder fra rundt 1900, dels av nyere leilighetsbygg og en  
god del eldre småhus i tre, tegl eller bindingsverk. Kvartalet grenser mot Møllergata,  
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Osterhaugs gate, Jess Carlsens gate og Hausmans gate.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Døla Takst og Bygg AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen har grunnmur i betong. Yttervegger i stål‑, betong‑ og trekonstruksjon,  
forblendet utvendig med fasadeplater. Yttertak i att oppforet dekke, tekket med  
takpapp/    folie.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/    eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
El‑kontroll.

Har du ladeanlegg/    ladeboks for elbil i dag?
Ladeboks montert på garasjeplass i kjeller.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/    garasje/    tak/    fasade?
Ja, kun av faglært (i regi av borettslaget). Ble gjennomført sommer 2024.

Tilleggskommentar:
Platetopp stor plate fremst til høyre er enten full styrke eller av.

Innhold
Entré, gang, stue med åpen løsning mot kjøkken, bad, to soverom og bod. I tillegg  
disponerer leiligheten en kjellerbod i tilknytning garasje. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
‑ Vinduer /     dører: Det er observert svelling i bunn av dørblad til bad. Vinduer og  
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balkongdør har overgått forventet levetid. TG 2 er gitt etter nevnte forhold.
‑ Balkong /     terrasse: Rekkverkshøyden fraviker fra gjeldende forskrifter, rekkverk skal  
være 1,2 m over gulv og er av den grunn vurdert til tilstandsgrad 2.
‑ Bad, Totalvurdering av overater: TG 2 er gitt på bakgrunn av små riss og noe  
misfarging. Tiltak bør påregnes på sikt.
‑ Bad, Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Membran, tettesjikt og sluk har en  
forventet levetid på 15‑20 år. Membran har i dette tilfelle overgått forventet levetid og  
er dermed vurdert til TG 2. Nevnte forhold medfører økt risiko for vannlekkasjer som  
kan føre til fuktproblematikk i kontruksjonen.
‑ Bad, Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Normalt vanntrykk og avløp fra  
vask og i dusj. Det anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting. Rør‑ og  
avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på stedet. Ingen lekkasje var  
å se på besiktigelsen. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi. TG 2 er gitt  
på grunn av alder i forhold til forventet levetid.
‑ VVS: Det er ikke vanntett avslutning på varerør i kjøkken og bod. Dette medfører av  
eventuelt lekkasjevann vil renne ut i kjøkken og bod, og ikke til fordelerskap i bad, og  
videre til sluk slik det er tiltenkt å gjøre. TG 2 er gitt etter nevnt forhold og alder i  
forhold til forventet levetid.

For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/   tilbehør som gardinstenger/   
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/   aksjelagets/   
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/   tilbehør.

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

Parkering
Leiligheten disponerer en garasjeplass i Fredensborg Garasjesameie. Plassen er  
utstyrt med el‑billader. Ved kjøp av garasjeplass påløper dokumentavgift,  
tinglysningsgebyr og eierskiftegebyr.

Forøvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser. 

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
86124755
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Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med sentralvarme tilkoblet fjernvarmeanlegg. 

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

Borettslaget/   Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 750 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 666 822

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 6 667 288

Formuesverdi sekundær år
2023
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Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er påvirket av dette. Det må  
derfor påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

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
Felleskostnadene er på kr 5 939,‑ pr. måned og er fordelt slik: 
‑ A‑konto varme, varmtvann kr 385,‑
‑ Kapitalkost. lån 2 kr 1 779,‑
‑ OBOS Opennet kr 189,‑
‑ RIKS TV kr 398,‑
‑ Felleskostnader kr 3 188,‑

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av borettslagets  
driftskostnader. Disse inkluderer blant annet kommunale avgifter, drift, vedlikehold,  
felles forsikringer og forretningsførsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 939

Andel Fellesgjeld
Kr 169 340

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
14.08.2025
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Andel fellesformue
Kr 53 797

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Jess Carlsen Borettslag

Organisasjonsnummer
886261772

Andelsnummer
35

Om borettslaget
Borettslaget består av 98 andelsleiligheter. Jess Carlsen Borettslag er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 886261772, og ligger i  
bydel St.Hanshaugen i Oslo kommune. 

Borettslaget er medeier i sameiene Fredensborg Garasjesameie, Sameiet Fredensborg  
Gårdsrom og Fredensborg Sameie II.

Større vedlikehold og rehabilitering
2023: Utvidelse av ordningen for elektroniske nøkler. Planter i plantekasser på  
takterrasser. Utskifting av brannvarslingsanlegg. Vask av fasade. Maling av  
ventilasjonsbygg. Maling av balkongdører og vinduer utendørs. Vedlikehold av heis.
2022: Maling av oppganger. Takterrasser, utskifting terrassebord og nye møbler.  
Oppgradert internettforbindelse. Tetting av
vanninnsig til boder. Utvidet vedlikehold av heiser. Maling av mur i Osterhaus gate og  
Møllergata.
2020: Ventilasjonsanlegg. Skiftet servicepartner. Omfattende vedlikehold, kalibrering  
og justering. Rens av ventilasjonskanaler og bytte av filter.
2018: Byttet til pålagte, automatiske strømmålere.
2017: Montering av nye porttelefoner.
2016: Spyling av alle kloakkrør. Utarbeidet tilstandsrapport fra OBOS Prosjekt.
2014: Større vedlikehold av heisene.
2013: Spyling av alle kloakkrør samt montering av stakeluker.
2012: Utvendig maling av alle vinduer.
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Boligselskapet har avtale med Techem Norge AS om leveranse av  
energiservicetjenester. OBOS fakturerer den enkelte beboer á konto på vegne av  
Techem Norge AS sammen med ordinær innkreving av felleskostnader. Techem Norge  
AS avregner faktisk energiforbruk pr år/    pr kvartal mot innkrevd á kontobeløp.  
Avregning og evt. justering av a kontobeløp skjer årlig /    kvartalsvis.

Styret oppfordrer nye andelseiere om å gå inn på selskapets webside:  
www.jesscarlsen.no Der vil man finne viktig og praktisk informasjon om leilighetene og  
borettslaget som det er viktig å sette seg inn i.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: Husbanken
Lånenr.: 11499656 01
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,62%
Restsaldo 33 816 199,00
Andel restsaldo: 0
Innfrielsesdato: 01.04.2035
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 2

Bank: Husbanken
Lånenr.: 11499656 02
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,62%
Restsaldo 21 051 372,22
Andel restsaldo: 169 339,81
Innfrielsesdato: 01.04.2035
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 2

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑ordning).  
Dette gir andelseier adgang til å innbetale sin del av fellesgjelden. Innbetaling  
forutsetter at andelseier har inngått en egen avtale med borettslaget. Ved henvendelse  
til OBOS Eiendomsforvaltning via epost oef@obos.no vil andelseier få informasjon om  
avtalens betingelser og priser. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved terminforfall  
01.04 og 01.10 på borettslagets felleslån. Andelseier må ta kontakt med OBOS  
minimum en måned før terminforfall for opprettelse av avtale. Innbetalingen må være  
kreditert OBOS' klientkonto senest 10 dager før terminforfall. Dersom fristen ikke  
overholdes vil nedbetaling ikke kunne foretas, og beløpet blir returnert andelseier.  
Minimumsbeløpet for innbetaling er kr 60 000 pr. gang. Andelseieren vil da få redusert  
sine kapitalutgifter (andel renter og avdrag) som kreves inn sammen med  
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felleskostnadene.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og  
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 ‑  
tolv ‑ måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget/   boligbyggelaget har forkjøpsrett. For hver enkelt bolig blir  
det ved salg fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist).  
Medlemmer som vil benytte forkjøpsretten, tar kontakt med OBOS for å få oppgitt  
e‑postadresse som kan benyttes. Meldingen må være mottatt av OBOS innen den  
fastsatte fristen. Meldefristen vil være normalt 5 virkedager etter at boligen er  
kunngjort i OBOS‑annonse i Aftenposten og/   eller på www.obos.no. Hvis OBOS mottar  
din melding om forkjøp etter at fristen er gått ut, kan du ikke kreve å få overta boligen  
på grunnlag av forkjøpsretten. Gjør du bruk av forkjøpsretten, trer du inn i en allerede  
inngått avtale og kjøper boligen til den avtalte pris på avtalte vilkår. Finansieringen må  
være i orden, og den må i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer  
som vil benytte forkjøpsretten, får den med lengst ansiennitet fortrinnsrett. Andelseiere  
i det borettslaget boligen tilhører går foran øvrige medlemmer i OBOS. Dersom flere i  
borettslaget vil benytte forkjøpsretten, blir normalt botiden i borettslaget avgjørende.

Regnskap/   budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/   
årsmøtet/   generalforsamling.

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  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
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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
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne.  
All dyrehold skal meddeles styret. Se egne regler om dyrehold i husordensregler.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 208, bruksnummer 939 i Oslo kommune.Gårdsnummer 508,  
bruksnummer 11 i Oslo kommune.Andelsnr. 35 i Jess Carlsen Borettslag med orgnr.  
886261772

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

301/    208/    939:
28.05.2004 ‑ Dokumentnr: 35746 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:208 Bnr:302 

27.01.2005 ‑ Dokumentnr: 5954 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 107/    3835 
Snr: 2 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 63/    3835 
Snr: 3 
Formål: Samleseksjon bolig 
Sameiebrøk: 3665/    3835 



Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter. 
Gjelder seksjon nr. 3 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokk datert 10.11.2008.

Ferdigattest/   brukstillatelse datert
10.11.2008.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger etter reguleringsplan med  
reguleringsbestemmelser S‑3913 datert 19.06.02. 
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Det anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på  
Oslo kommunes nettsider. 

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.

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  

40 Jess Carlsens gate 4



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

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/   hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 750 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
169 340 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
6 919 340 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Omkostninger
8 212 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
9 562 (Omkostninger totalt)
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17 462 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
20 262 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
6 928 902 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 936 802 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 939 602 (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 9 562

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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 4 900/   5 100/   5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
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avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,90% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digitale prospekter
5 500 Fotograf
1 910 Garantipremie/   inneståelse 
4 000 Gebyr for betalingsutsettelse inkl. styling
19 900 Markedspakke INKL. BLINK ANNONSERING HOS FINN.NO 
6 900 Oppgjørshonorar 
4 500 Opplysninger fra forretningsfører
5 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 390 Tilretteleggingsgebyr
2 800 Visninger/   overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
9 875 Utlegg takst/   tilstandsrapport

Totalt kr: 201 100

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

Ansvarlig megler
Karianne Amlie
Partner /    Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
Tlf: 977 57 259

Ansvarlig megler bistås av
Karianne Amlie
Partner /    Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
Tlf: 977 57 259

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

Salgsoppgavedato
01.09.2025
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse

Jess Carlsens gate 4

0183 OSLO

301/508/0/11/35/0
Rapportdato

19.08.2025

TG 0 0

TG 1 3

TG 2 6

TG 3 0

TG IU 2
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 13.08.2025 av:

Espen Aakernes og Joakim

Kollshaugen

Døla takst og bygg AS

Sverdrups gate

21

0559 Oslo

+4741697907

dolatogb@gmail.com
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Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022.

Rapporten er basert på NS3600 : 2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig. Det er grundig beskrevet hva 

takstmannen kontrollerer, og det som ikke er nevnt i teksten for gjeldende bygningsdel er ikke kontrollert med mindre det er 

tegn som indikerer en grundigere undersøkelse.

Takstrapporten er spesi�kk for serti�serte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det �nnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesi�kke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Det er ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon for fagmessig utførelse inklusive

materialbruk og løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, er lagt fram.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og

strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men

der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Bygningsdelen har en feil utførelse, en skade (eller symptomer på skade), sterk

slitasje; eller nedsatt funksjon, og det er behov for tiltak; eller

det er kort gjenværende brukstid; eller

bygningsdelen er skjult og kan ha en feil/skade eller være utgått på dato. Det kan

være behov for tiltak; eller

det er grunn til overvåking av denne bygningsdelen for å sikre mot større skade og

følgeskader; eller

særlig fuktutsatt konstruksjon hvor dokumentasjon på riktig utførelse ikke foreligger

eller at det er en særlig fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Total funksjonssvikt. Bygningsdelen fyller ikke lengre formålet; eller

det er fare for liv og helse; eller

det er et akutt behov for tiltak (strakstiltak); eller

det er avvik fra lover og forskrifter som gjelder den aktuelle bygningsdelen eller

byggverket.

TG IU Ikke undersøkt
TGIU skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være snødekket tak eller krypkjeller

uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet; eller

bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på

tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner,

skal dette angis særlig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen skal det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremska�e relevant dokumentasjon for 

boligen. Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon�ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og �nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over ��kg ikke blir �yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon�iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon 

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan �nnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig), NS 3424:2012 (Tilstandsanalyse av byggverk) og veiledningene til disse. Referansenivået som brukes i 

rapporten er forhåndsde�nerte krav til tilstand som tilsvarer tilstandsgrad 0 (TG0).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. Rapporten 

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

NS 3424 (Tilstandsanalyse av byggverk) har undersøkelsesnivåer fra 1 til 3. Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, 

som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger 

og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg 

ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver 

godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o�entlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal �ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at �ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Jess Carlsens gate 4 , 0183, OSLO

Matrikkel: 301/508/0/11/35/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2005

Tomt: 4 499 m

Hjemmelshaver(e): Kathrine Wiberg, Jess Carlsen Borettslag

Rekvirent: Selger koordinerte takstmann gjennom megler

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Bygningen har grunnmur i betong. Yttervegger i stål-, betong- og trekonstruksjon, forblendet utvendig med

fasadeplater. Yttertak i �att oppforet dekke, tekket med takpapp/folie.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: O�entlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligen er i hovedsak som fra byggeåret og fremstår i teknisk god stand. Det gjøres oppmerksom på at enkelte elementer har

passert normal forventet levetid, slik at vedlikehold/utbedring må påregnes i tiden som kommer. Forøvrig vises til beskrivelser

og vurderinger for de enkelte bygningsdeler i rapporten.

Hindringer på befaringsdagen

Da boligen inneholdt mye �ytteesker og lignende ble en full vurdering av alle over�ater begrenset.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Eier opplyser at vinduer og ytterdører er malt utvendig i regi av sameiet.

Øvrig informasjon om oppdraget
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av �ere boenheter.

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Leilighet

BRA-i

63 m

BRA-e

4 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

8 m

Beskrivelse av BRA-i

Entré/gang, to soverom,

stue/kjøkken, bad og bod.

Beskrivelse av BRA-e

Ekstern bod i garasjeanlegg

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

Balkong

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

67 m

Merknader om areal: Fordeling mellom P og S rom er følgende: P-Rom: 59 m2 / S-Rom: 4 m2. Leiligheten disponerer en

parkeringsplass i felles garasjeanlegg i kjeller ifølge eier.
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du �nne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

6 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Vinduer / dører: Det er observert svelling i bunn av dørblad til bad. Vinduer og balkongdør har overgått forventet

levetid. TG 2 er gitt etter nevnte forhold.

Balkong / terrasse: Rekkverkshøyden fraviker fra gjeldende forskrifter, rekkverk skal være 1,2 m over gulv og er av

den grunn vurdert til tilstandsgrad 2.

Bad - Totalvurdering av over�ater: TG 2 er gitt på bakgrunn av små riss og noe misfarging. Tiltak bør påregnes på

sikt.

Bad - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Membran, tettesjikt og sluk har en forventet levetid på 15-20

år. Membran har i dette tilfelle overgått forventet levetid og er dermed vurdert til TG 2. Nevnte forhold medfører økt

risiko for vannlekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i kontruksjonen.

Bad - Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon: Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det anbefales

jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting. Rør- og avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på

stedet. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre kontroll av anlegget krever avansert teknologi. TG 2 er gitt på

grunn av alder i forhold til forventet levetid.

VVS: Det er ikke vanntett avslutning på varerør i kjøkken og bod. Dette medfører av eventuelt lekkasjevann vil renne

ut i kjøkken og bod, og ikke til fordelerskap i bad, og videre til sluk slik det er tiltenkt å gjøre. TG 2 er gitt etter nevnt

forhold og alder i forhold til forventet levetid.

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

2 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Bad - Totalvurdering av fuktsøk: �uktindikator er benyttet på veggens over�ater og det er ikke påvist indikasjoner på

fukt utover vanlige verdier.

Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer:
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1 Dokumentasjon

2 Lovlighet
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Ja

Kommentar:

Boligperm fra byggeår er fremvist.

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Selgers egenerklæring er mottatt pr. e-post.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

14.08.2025

Når ble egenerklæringen signert?

Dagens bruk stemmer overens med vedlagte tegninger i boligpermen.

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Kommentar:

Det er ikke lagt frem midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest for boligen.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslys�ate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?
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3 Vinduer / dører TG 2

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.

JE
SS

 C
A

R
LS

EN
S 

G
A

TE
 4

 - 
30

1/
50

8/
0/

11
/3

5/
0

Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2004.

Generell beskrivelse av vinduer

Balkongdør med tolags isolerglass produsert i 2004.

Pro�lerte innvendig dører.

Generell beskrivelse av dører

Ja

Kommentar:

Vinduer og balkongdør er malt utvendig i regi av sameiet.

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Det er observert svelling i bunn av dørblad til bad.

Vinduer og balkongdør har overgått forventet levetid.

TG 2 er gitt etter nevnte forhold.

Totalvurdering av vinduer / dører

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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4 Balkong / terrasse TG 2

Her vurderes om det er sprekker og råte. Rekkverk vurderes i forhold til høyder og barnesikring. Fallforhold og eventuell tekking

vurderes ikke med mindre tekkingen er fritt eksponert. Rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet (Referansenivå TEK 17, 1,0 m).
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Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken, ca. 8 m². Plast�iser på dekke og rekkverk i betong- og

metallkonstruksjon.

Stikkontakt og utebelysning er montert.

Type:

Nei

Er det synlige tegn til feilkonstruksjon?

Ja

Er det etablert rekkverk?

Nei

Kommentar:

Rekkverkshøyden er målt til 107 cm.

Er rekkverkshøyden forskriftsmessig?

Nei

Er balkongen/terrassen/plattinger tekket?

Kommentar:

Rekkverkshøyden fraviker fra gjeldende forskrifter, rekkverk skal være 1,2 m over gulv og er av den grunn vurdert til

tilstandsgrad 2.

Totalvurdering av balkong / terrasse

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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5 Bad
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Flis på gulv og vegg, malt metallplater i himling.

Beskrivelse av våtrommets over�ater

Nei

Kommentar:

Det er ifølge eier ikke utført arbeider etter byggeår.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Over�ater

Her vurderes over�ater og eventuelle riss, sprekker i fuger, bom i �iser, samt spor etter zoologiske eller biologiske skadegjørere.

På våtrom med vinylbelegg e.l på gulv, vurderes skader,riss,slitasje og alder.

Ja

Kommentar:

Det er observert enkelte små riss i fuger på gulv, samt noe misfargede fuger på vegg i dusjsone. Det er observert to hull på vegg i

dusjsone. Det tas forbehold om at dette er tettet med egnet fugemasse og at det gjort på en fagmessig god måte for å unngå

fuktproblemer i konstruksjonen.

Er det skader eller andre avvik på over�ater?

Ja

Kommentar:

Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

TG 2 er gitt på bakgrunn av små riss og noe misfarging. Tiltak bør påregnes på sikt.

Totalvurdering av over�ater

TG 2

Levetid:

Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere �iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under �is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Sluk i plast.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?
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Antatt normal levetid for �iser m/tettesjikt på lettvegger 10-20 år.
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Ja

Kommentar:

Det er synlig bruk av både membran og mansjett under klemring i sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Kommentar:

Membran, tettesjikt og sluk har en forventet levetid på 15-20 år. Membran har i dette tilfelle overgått forventet levetid og er

dermed vurdert til TG 2. Nevnte forhold medfører økt risiko for vannlekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i kontruksjonen.

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:

Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av plast (rør i rør), plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Innredning fremstår i god stand og uten vesentlige avvik utover noe svelling i bunn av sideplate.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Det er avtrekk via ventilasjonsaggregat og tilluft via spalte under dør.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Vegghengt toalett, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og

avløp)

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Normalt vanntrykk og avløp fra vask og i dusj. Det anbefales jevnlig rensing av vannlås for og unngå tetting.

Rør- og avløpsanlegget i boligen fungerte etter enkel test av dette på stedet. Ingen lekkasje var å se på besiktigelsen. Videre

kontroll av anlegget krever avansert teknologi.

TG 2 er gitt på grunn av alder i forhold til forventet levetid.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 2
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Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.

Antatt levetid for utskifting av tappebatterier er mellom 10-30 år
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Sluk

Levetid:

Nei

Kommentar:

Hulltaking er ikke utført da baderommet er et prefabrikkert våtrom (våtromskabin). Iht. Forskrift til avhendingslova skal det ikke

utføres hulltaking i prefabrikkerte våtrom.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med �isbelagte over�ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over�atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Kommentar:

Fuktindikator er benyttet på veggens over�ater og det er ikke påvist indikasjoner på fukt utover vanlige verdier.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Nei

Kommentar:

Det anbefales å holde forholdet rundt tettesjikt under oppsyn, da det har overgått forventet levealder.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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6 Etasjeskiller TG 1

Etasjeskiller kontrolleres i forhold til nedbøyning, synlige svaier eller svanker. Bruk av krysslaser eller rettholt blir ikke benyttet

med mindre dette er beskrevet.
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Betong

Type:

Nei

Er det observert eller målt skjevheter, svanker eller svikt?

Kommentar:

Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og derfor vurdert til TG 1.

Totalvurdering av etasjeskille

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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7 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Forventet levetid på oppvaskmaskin er 10-15 år.
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Nei

Kommentar:

Det er gjennomført fuktsøk med fuktindikator. Det er ikke påvist fukt utover normale verdier.

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert mekanisk avtrekk via balansert luftaggregat.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Kjøkkeninnredningen består av pro�lerte fronter, laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. Fliser på vegg over

benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Kjøleskap, Oppvaskmaskin, Platetopp, Stekeovn, Ventilator

Integrerte hvitevarer:

Nei

Kommentar:

Dette er ikke etablert.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Kjøkken mangler komfyrvakt og automatisk vannstopper. Dette var ikke et krav på oppføringstidspunktet, men det anbefales å

montere dette for å ivareta sikkerhet mot brann og lekkasjer.

Kjøkkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstår som godt vedlikeholdt og er dermed vurdert til TG 1 etter en

helhetsvurdering.

Totalvurdering av kjøkken

Levetid:

16/19
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8 VVS TG 2

Her vurderes ventilasjon ut ifra om det er avtrekk over tak eller via balansert luftbehandlingsaggregat, samt

overstrømningsmulighet (tilluft) fra tilstøtende rom. Hvor er ventilasjonsaggregat eventuelt installert. Generell ventilering av

oppholdsrom, våtrom og kjøkken. Ved synlige og tilgjengelige rør, sjekk materiale og sammenkoplingspunkter. Sjekk

kondensisolasjon og termisk isolasjon. Lokalisering og sjekking av stoppekran. Stakeluker og lufting skal lokaliseres og

undersøkes. Avløpskapasiteten skal undersøkes. Lukt fra avløpssystemet skal vurderes. Ved rør i rør, sjekk samleskap for

tilgjengelighet, avløp til rom med sluk og foringsrør. Om materiale og type er kjent; vurder sammen med alder. For skjulte anlegg

uten dokumentasjon vurderes kvalitet og alder. Det kontrolleres også hvordan boligen er oppvarmet.

Normal levetid på avtrekksvifte/ventilasjonsanlegg ca. 15 år.

Forventet levetid på rørinstallasjon er 30-50 år.
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Er det utført arbeider på vann eller avløpsledninger etter byggeår?

Ja

Kommentar:

Det er testet ved tapping fra kjøkkenkran og servant i bad.

Er vanntrykk tilfredsstillende ved prøving av to tappesteder samtidig?

Vannbåren varme i form av radiatorer.

Hvordan type oppvarming har boligen?

Balansert ventilasjon

Ventilasjon:

Felles aggregat plassert på taket ifølge eier.

Plassering av luftaggregat:

Nei

Kommentar:

VVB ble ikke påvist i leiligheten og derfor ikke videre vurdert.

Er varmtvannsberederen kontrollert?

Kommentar:

Det er ikke vanntett avslutning på varerør i kjøkken og bod. Dette medfører av eventuelt lekkasjevann vil renne ut i kjøkken og

bod, og ikke til fordelerskap i bad, og videre til sluk slik det er tiltenkt å gjøre.

TG 2 er gitt etter nevnt forhold og alder i forhold til forventet levetid.

Totalvurdering av VVS

Ja

Kommentar:

Det anbefales å plugge varerør.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

17/19
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9 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer TG IU

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.

JE
SS

 C
A

R
LS

EN
S 

G
A

TE
 4

 - 
30

1/
50

8/
0/

11
/3

5/
0

Jordfeilautomat, Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er lokalisert i bod.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Nei

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Nei

Kommentar:

Selger informerer om at dette ikke foreligger.

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Nei

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?

Det er ikke egen bereder i boligen.

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Ja

Kommentar:

Da boligen ikke har vært kontrollert av eltilsynet siste 5 år anbefales dette på generelt grunnlag.

Anbefaler alltid en kontroll av EL-anlegget av EL-fagmann i forbindelse med eierskifte av bolig dette med bakgrunn i EL-sikkerhet

og at takstmannen ikke innehar spesialkompetanse på EL-anlegg. Dersom EL-arbeider er utført etter 01. juli 1999 er det huseiers

ansvar og oppbevare, eventuelt fremska�e samsvarserklæring fra utførende elektriker.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

18/19
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10 Innvendige over�ater TG 1
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Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.

Det elektriske anlegget er ikke tilstandsgrad-vurdert da undertegnede ikke innehar den faglige kompetansen for vurdering av

dette.

Utdrag fra "Veiledning om forskriften og tilstandsrapporten".

"Den bygningssakkyndiges oppgaver knyttet til el-anlegget handler om å etterspørre informasjon og dokumentasjon fra selger,

og gjennomføre observasjoner (visuelt), som for eksempel å se etter tegn på termiske skader på kabler, elektrisk utstyr osv. Det

er ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget."

"Disse bestemmelsene er ment å sikre at en mulig kjøper får viktige opplysninger om boligen. Det er ikke meningen at det skal

settes tilstandsgrad på slike «opplysningsspørsmål»."

Øvrig info:

Totalvurdering av elektrisk anlegg

Trestavs parkett.

Over�ater gulv

Sparklet og pusset over�ater på plater/murpuss.

Over�ater vegg / himling

Kommentar:

Det er observert normal bruksslitasje på over�atene og er derfor gitt TG 1.

Totalvurdering av over�ater

19/19
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250247

Selger 1 navn

Kathrine Wiberg

Gateadresse

Jess Carlsens gate 4

Poststed

OSLO

Postnr

0183

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 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 10

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Watercircle Forsikring

Polise/avtalenr. 101410188

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

Beskrivelse El kontroll

Filer

Sak avsluttet.pdf  Forhåndsvarsel om vedtak.pdf

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

Beskrivelse Ladeboks montert på garasjeplass i kjeller

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Ble gjennomført sommer 2024

Arbeid utført av I regi av borettslaget

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
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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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Platetopp stor plate fremst til høyre er enten full styrke eller av.

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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HUSORDENSREGLER FOR JESS CARLSEN BORETTSLAG 
Vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 24. oktober 2005, med endringer 
07.05.2007 og 11.04.2012. 
 
Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et 
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med hverandre 
og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes ved at man 
føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø.  
 
§ 1 Husordensreglene 
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på husordensregler kan 
medføre krav om tvangssalg i henhold til borettslagsloven § 5-22. 
 
§ 2 Ro 
Andelseier plikter å sørge for ro og orden i og uten for boligen samt på fellesområder. Ingen 
skal foreta seg noe som er til utilbørlig sjenanse for sine naboer, og det må vises særlig 
hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres. Det skal være ro mellom kl 
23.00 og 07.00 på hverdager. På lørdager, søndager, helligdager og offentlige høytidsdager 
skal det være ro mellom kl 00.00 og 10.00. Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy 
må skje til tider der det er til minst mulig sjenanse for naboene. 
 
§ 3 Bruk av uteområdene 
Boliger som ligger på bakkeplan har bruksrett til et begrenset område som skal være angitt på 
borettslagets situasjonsplan (kart). Hekk og gjerde må ikke settes slik at det er til sjenanse for 
naboer eller hindrer fremkommelighet, f. eks. transport av større gjenstander så som 
hagemøbler og lignende. Utekraner må stenges og tappes før frosten kommer.  
 
Alt øvrig fellesareal står til beboernes benyttelse. En del av borettslagets fellesareal forvaltes 
av et fellesorgan for hele kvartalet (sameiet Fredensborg gårdsrom) og beboerne må følge de 
bestemmelser som blir vedtatt av dette organ.  
 
Lufting og tørking av tøy kan skje på balkonger og uteplasser så fremt det ikke er til sjenanse 
for naboene.  
 
Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. På grunn av brannfare, tillattes kun bruk 
av elektrisk- eller gassgrill. Dette gjelder også takterrasse.  
 
§ 4 Kjøring og parkering 
Parkering skal skje på anviste plasser i felles garasjeanlegg. Garasjeanlegget er felles med 
andre boligselskaper. De som disponerer garasjeplass, må følge de bestemmelser som blir 
vedtatt av Fredensborg garasjesameie.  
 
§ 5 Dyrehold 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. All 
dyrehold skal meddeles styret. 
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 
Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og de 
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Dyr skal føres i bånd innenfor kvartalets 
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område. 
 
Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen. Det er 
ikke tillatt å la dyr gjøre fra seg innenfor kvartalets område. 
 
Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte påføre 
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dører og karmer, skade på blomster, planter, 
grøntanlegg m.v.  
 
Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom 
lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner, kan styret 
kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller 
avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget.  
 
§ 6 Antenner 
Det er ikke tillatt å fastmontere utvendige antenner eller parabol. Det er tillatt å sette opp 
antenner og parabol på egen balkong. Disse kan ikke være fastmontert og må ikke stikke på 
utsiden av balkongen. 
 
§ 7 Søppel 
Søppelsekk/ containere er kun beregnet til husholdningsavfall. Søppelposer skal være grundig 
knyttet igjen. Papir skal sorteres ut og kastes i egne beholdere. Glass og andre farlige 
gjenstander må beboerne kaste i egne beholdere for dette formålet. Det må ikke settes avfall 
utenfor søppelcontainerne. Midlertidig oppbevaring av søppelposer utenfor egen inngang er 
ikke tillatt. 
 
§ 8 Fellesarealer 
Renhold av felles areal gjøres av et eksternt firma.. Barnevogner kan plasseres i felles 
trapperom og lignende, så lenge de ikke sjenerer generell atkomst. For øvrig skal 
trappeoppgangen ikke benyttes for oppbevaring.  
 
Det er ikke tillatt å røyke på innvendige fellesareal som for eksempel i oppganger og i heiser. 
Røyking rett utenfor inngangsdører til oppganger er ikke tillatt 
 
§ 9 Postkasseskilt og merking av ringeklokker 
Postkasseskilt og merking av ringeklokker skal gjøres av den styret utpeker, for den enkeltes 
beboers regning. Ønsker om endring av ringeklokke og postkasseskilt meddeles vaktmester. 
 
§ 10 Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene må sendes styret 
innen frist for den frist som fremgår av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke 
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen. 
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VEDTEKTER 
FOR 

FREDENSBORG GARASJESAMEIE 
(Vedtatt på ekstraordinært sameiemøte 20.06.05, endret 03.11.05, 27.4.06 og på 

ekstraordinært sameiermøte 10.12.09. Endret etter vedtak på ordinært sameiemøte 
29.04.14) 

 
Gnr 508 bnr. 11, Oslo kommune 

 
 

§ 1 
Navn 

 

Sameiets navn er Fredensborg Garasjesameie. 
 
§1 -1  Ingen kan bli andelshaver i garasjesameiet uten samtidig å godta vedtektene til 
Fredensborg garasjesameie. 
 
 

§ 2 
Hva sameiet omfatter 

 
Sameiet eier og omfatter et garasjeanlegg i en egen fradelt eiendom under bakkenivå, betegnet 
som gnr 508 bnr 11 i Oslo kommune, dels under og dels innenfor bebyggelsen til Fredensborg 
Sameie 1, 2 samt Jess Carlsen Borettslag, i det følgende betegnet som ”Jess Carlsenkvartalet”.  
 
Sameiet er et ideelt sameie hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av sameiets 
eiendom, men hvor sameierne iht vedtektene er tildelt spesielle rettigheter og plikter til 
forskjellige deler av sameiet. 
 
Sameiet består av 123 andeler med en sameiebrøk, som fordeler seg som følger; 
 
120 andeler (parkeringsandeler), hver utgjørende 18/4405, til sammen   2160/4405 
1 andel tilhørende Fredensborg Sameie 1  - gnr 208 bnr 938,til sammen   1115/4405 
1 andel tilhørende Fredensborg Sameie 2  - gnr 208 bnr 939        666/4405 
1 andel tilhørende Jess Carlsen Borettslag - gnr 208  bnr 940,         464/4405 
Til sammen            4405/4405 
 
Iht tinglyst erklæring fra Plan- og bygningsetaten samt vedtatt Bruksplan for Fredensborg 
Garasjesameie, er det foretatt en tilordning av parkeringsplasser i garasjeanlegget som følger: 
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(i) 50 plasser (nr ………) er tilordnet Fredensborg Sameie 1 – kalt ”FS1” plasser 
(ii) 32 plasser (nr ………) er tilordnet Fredensborg Sameie 2 – kalt ”FS2” plasser 
(iii) 24 plasser (nr ……....) er  tilordnet Jess Carlsen Borettslag – kalt ”JCB” plasser 
(iv) 14 plasser (nr ………) er såkalte frie plasser – kalt ”Frie Plasser” 
 Det er 14 frie plasser: 
 Det er 9 frie plasser (Plass. 61, 62, 97, 98, 111, 112, 113, 114 og 115) dvs ikke bundet 
 av at eier bor i kvartalet. 
 Det er 5 plasser (plass 76, 77, 78, 79 og 80) med tinglyst erklæring og som kun kan 
 erverves av personer som enten direkte eller indirekte (gjennom å være andelseier i 
 Møllergata 38) er eier av snr. 1 av gnr. 208 bnr. 434 i Oslo. 
 
 

§ 3 
Formål 

 
Sameiets formål er å eie og forvalte et garasjeanlegg med diverse felles bygningsmessige og 
tekniske funksjoner (spesialrom) for bebyggelsen over, beliggende innenfor området Jess 
Carlsenkvartalet i Oslo kommune, til beste for eierne av sameiet. 
  

§ 4 
Fysisk bruk av sameiets eiendom 

 
Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av garasjeanlegget slik det nærmere 
er bestemt i disse vedtekter jfr §§ 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte garasjeanleggets 
øvrige fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.  
 
Sameiets eiendom kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf § 3 og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter og den til enhver tid gjeldende regulering for 
eiendommen. Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre sameiere.  
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom. Det er heller ikke 
tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er 
parkert på sameiets eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av styret iht §12. 
 
 

§ 5 
Rettslige disposisjoner 

 

1.  Rett til overføring av andeler  
Sameierne kan bare pantsette, overføre og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor 
rammen av disse vedtekter.  
 
Sameieandel med rett til parkeringsplass tilordnet FS1, FS2 / JCB kan bare pantsettes, 
overføres og for øvrig disponeres over sammen med eierseksjon eller sammen med borett i 
borettslag i bebyggelsen omfattet av Jess Carlsenkvartalet, med mindre annet uttrykkelig 
følger av disse vedtekter. Skjøte på sameieandel i Fredensborg Garasjesameie skal påføres 
egen erklæring om dette.  
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Sameieandel med rett til spesialrom (tekniske rom, trappeoppganger, heiser, boder, sykkel-
parkering mv) kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over sammen med den 
samlede bebyggelse arealene skal betjene. Skjøte på slik sameieandel skal påføres egen 
erklæring om dette.  
 
En sameieandel med rett til parkeringsplass tilordnet FS1, FS2 / JCB kan, med mindre den overføres 
sammen med eierseksjon eller borett i borettslag på Jess Carlsenkvartalet som den tidligere er godkjent 
solgt til, ikke overføres til andre enn til Sameiet Fredensborg Garasjesameie, med mindre den først er; 
 

(i) Tilbudt andre seksjonseiere/borettshavere på Jess Carlsenkvartalet evt. Fredensborg 
Garasjesameie, i det disse har forkjøpsrett i nevnte rekkefølge, jfr for øvrig pkt 4 under. 
 

Overføring av sameieandel med rett til parkeringsplass tilordnet FS1, FS2 /JCB til andre enn 
seksjonseiere eller beboere med borett i borettslag på Jess Carlsenkvartalet kan bare skje til beboere i 
nærområdet.  
 
2. Innløsning av og pålegg om salg av andel med rett til parkeringsplass tilordnet FS1og FS2 / 
JCB 
 
Styret i Fredensborg Garasjesameie kan med 30 dagers skriftlig varsel kreve innløsning av 
sameieandel med rett til parkeringsplass tilordnet FS1, FS2 / JCB (herunder retten til å disponere 
tilordnet parkeringsplass) eiet av andre enn seksjonseiere eller beboere med borett i borettslag på Jess 
Carlsenkvartalet, dersom det er nødvendig for å oppfylle offentligrettslige krav i 
reguleringsbestemmelser og det offentliges tinglyste erklæringer på sameiets eiendom for oppfyllelse 
av slike bestemmelser. Innløsning skjer til den verdi vedkommende som blir innløst kan dokumentere 
å ha betalt for sameieandelen med grunnlag i et reelt og fritt erverv av sameieandelen justert for 
endringen i konsumprisindeksen i perioden fra den 15 i måneden forut for andelen ble ervervet og til 
den 15 i måneden forut for varsel om krav om innløsning ble sent, eller i mangel av en slik pris til 
markedsverdi for en sammenlignbar parkeringsplass i området. 
 
Eier av sameieandel med rett til parkeringsplass tilordnet FS1, FS2 / JCB i Fredensborg Garasjesameie 
plikter å overføre sin sameieandel samtidig med overføring av den eierseksjon eventuelle borett som 
vedkommende sameier har på Jess Carlsenkvartalet. Dersom eier av sameieandel med rett til 
parkeringsplass tilordnet FS1, FS2 /JCB overfører sin eierseksjon/boligandel og/eller flytter fra Jess 
Carlsenkvartalet (evt dets nærområde) uten samtidig å overføre andel i sameiet, kan sameiets styre når 
som helst senere kreve at vedkommendes andel i sameiet selges evt innløses, dersom styret kan 
fremskaffe en kjøper av sameieandelen som er seksjonseier eller andelshaver på Jess Carlsenkvartalet, 
evt. dersom sameiet kjøper andelen selv. Overføring av slike parkeringsplasser/sameieandel skal for 
øvrig skje i samsvar med gjeldende reguleringsbestemmelser og tinglyst erklæring på sameiets 
eiendom for oppfyllelse av slike bestemmelser. Det ovenstående mht pris mv gjelder tilsvarende. 
 
3. Rett til utleie av parkeringsplass 
En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lånes ut til andre enn til beboere på Jess 
Carlsenkvartalet etter følgende retningslinjer; 
 

 Beboere på Jess Carlsenkvartalet skal ha fortrinnsrett til leie/lån på ellers like vilkår når utleie 
(evt også ved gjentatt utleie) skjer for perioder ut over 1 måned av gangen 

 Ved en leietakers/låners mislighold av sine plikter i forhold til sameiet har sameiets styre rett 
til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet  

 Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk ansvarlig 
med låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre sameieres eiendom 
i garasjeanlegget. 
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 Ved salg eller utleie av p-plasser til eksterne skal nøkkel rekvireres fra styret eller 
den styret utpeker. 

 
4.  Generelt angående rettslig disposisjoner over andeler 
Garasjeeiere (Videre kalt sameierne) kan enten selge sin garasjeplass (videre kalt 

sameieandel) sammen med sin leilighet i Jess Carlsen-kvartalet samtidig og til samme kjøper, 
eller selge sin sameieandel til beboere i Jess Carlsen-kvartalet separat, dog slik at hvis det er 
flere som ønsker å kjøpe sameieandelen vil den med lengst ansiennitet (botid i kvartalet) ha 
forkjøpsrett. 
Ingen sameier kan dog benytte seg av forkjøpsrettsreglene når vedkommende har minst to 
garasjeplasser i kvartalet fra før av. (dette innebærer at vedkommende dog betraktes som om 
han ikke har noe botid ved anskaffelse av flere sameieandeler i kvartalet). 
 
 
Styret har rett og plikt til å gripe inn ved disposisjoner over sameieandel og eller 
parkeringsplass eller spesialrom i strid med disse vedtekter, og plikter i sitt arbeid med å 
godkjenne evt tildele sameieandel med rett til parkeringsplass tilordnet FS1, FS2 / JCB evt 
leie av slik, å påse at gjeldende reguleringsbestemmelser og tinglyste erklæringer på sameiets 
eiendom for oppfyllelse av slike bestemmelser følges. 
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  
 
Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht sameielovens §§ 14 og 
15. 

 
§ 6 

 
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass og til spesialrom 
 
1. 
En sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget gir rett til en bestemt parkeringsplass i 
sameiets garasjeanlegg. Hver slik sameieandel skal være tildelt et nummer som gir eksklusiv rett til en 
parkeringsplass på en plass med samme nummer iht vedlagte parkeringsoversikt  (Bruksplan) – 
Vedlegg 1. 
 
Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handicap-plasser (HC-plasser) tilgjengelig slik dette er 
anmerket på Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe større enn en normal parkeringsplass, skal til 
enhver tid være tilgjengelig for personer med et handicap som tilsier behov for en slik plass. Det 
tilligger styret i sameiet til enhver tid å påse at slike HC-plasser er tilgjengelig for de som 
dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved eierskifte eller annet bortfall av dokumentert 
behov for tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av HC-plass mellom 
sameiere, dersom annen sameier med parkeringsplass i garasjeanlegget etter søknad til styret 
dokumenterer et fast behov for HC-plass. Det forutsettes av bilens sjåfør er handikappet. 

 
2. 
Sameieandel med rett til spesialrom gir rett til eksklusiv bruk av bestemte avsatte arealer. 
Spesialrom kan bare eies av hhv Fredensborg Sameie 1, Fredensborg Sameie 2 og Jess 
Carlsen Borettslag. Oversikt over spesialrom som er undergitt hhv Fredensborg Sameie 1, 
Fredensborg Sameie 2 / Jess Carlsen Borettslag fremgår av vedlagte skisse – Vedlegg 2. 
Øvrige spesialrom (jfr §5 foran) er fellesarealer for hhv Fredensborg Sameie 1, Fredensborg 
Sameie 2 og Jess Carlsen Borettslag. 
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§ 7 
Ordinært sameiermøte 

 
Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  
 
Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En sameier 
kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet.  
 
Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. 
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
skal behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også 
følge styrets beretning med revidert regnskap. 
 
Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det 
ordinære sameiermøtet behandle: 
 
1. Styrets årsberetning, 
2. Styrets regnskap for foregående kalenderår, 
3. Valg av styre, 
4. Valg av revisor  
5.  Årlig vedlikeholdsprogram. 
 
Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiermøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  
 

§ 8 
Ekstraordinært sameiermøte 

 
Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, 
og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstra-
ordinært sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på 
samme måte som for ordinært sameiermøte, jf § 7.  
 

 
§ 9 

Sameiermøtets vedtak 
 
Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett iht sin 
sameiebrøk, jfr § 2 over. Dersom flere eier en andel i fellesskap, må disse før sameiermøtet 
beslutte hvem som skal utøve stemmeretten for andelen. 
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Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som fler-
tallet av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke 
avgitt.  
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 
 
a) endring av vedtektene,  
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for et lengre tidsrom enn 
6 måneder 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 
 
1)  at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av felles-

arealet ved like,  
2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 

bestemt i § 14.  
3) endring av denne bestemmelse 
 
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen.   
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  
 
 

§ 10 
Styret 

 
Sameiet skal ha et styre på 4 medlemmer som velges av sameiermøtet. 
  
Styrets medlemmer skal velges som følger: 

 

 2 medlemmer velges blant styremedlemmer/vararepresentanter i Hausmann Borettslag 
/ Fredensborg Sameie 1 sine styrer 

 2 medlemmer velges blant styremedlemmer/vararepresentanter i Jess Carlsen 
borettslag / Fredensborg Sameie 2 sine styrer 

  
Styremedlemmene velges for 2 år. 
  
Vararepresentanter skal velges som følger: 
 

 2 medlemmer velges blant styremedlemmer/vararepresentanter i Hausmann Borettslag 
/ Fredensborg Sameie 1 sine styrer 
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 2 medlemmer velges blant styremedlemmer/vararepresentanter i Jess Carlsen 
borettslag / Fredensborg Sameie 2 sine styrer 

  
Styret skal ha en styreleder som velges særskilt av sameiermøtet. 
  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltingen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret kan an-
sette forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måneder.  
  
Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette lønn/godt-
gjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
  
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. 
De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en halvdelen av alle styre-
medlemmene.  
  
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
fremmøtte styremedlemmer.  
 

§ 11 
Styrets adgang til å forplikte sameiet 

 
Med mindre sameiets styre beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet og 
forplikter det med sin underskrift. 
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameiet på samme måte som styret.  
 
 

§ 12 
Ordensregler 

 
Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av 
sameiets formål.  
 
 

§ 13 
Vedlikehold 

 
Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til årlig 
vedlikeholdsprogram med tilhørende budsjett for eiendommen, som fremlegges på det 
ordinære sameiermøtet for godkjennelse. 
 
Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

 
 

§ 14 
Vedlikeholdskostnader 
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1. Kostnader med eiendommen som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel jf. pkt 2 

under, skal fordeles mellom sameierne etter sameiebrøken,  
 
Dette gjelder utgifter til blant annet: 

 
 a) eiendomsforsikring, jf § 17,  
 b) kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom  
 c) strøm til lys/oppvarming/ventilasjon, 
 d) drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg 
 e) vaktmesterrom,  
 f) renhold av fellesarealer 
 g)  kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer. 
 

2. Kostnader, herunder som nevnt i pkt 1 over, som i all hovedsak bare gjelder 
parkeringsplasser eller spesialrom, skal dekkes av vedkommende sameier som har 
nytte av objektet.  

 
 
 
 

3. Næringsseksjonene på gnr 208 bnr 938 og 939 som betjenes av aggregat fra gnr 508 
bnr 11 er alene ansvarlig for drift og vedlikehold av aggregat, rom for dette og 
rørføringer frem til egne lokaler. Kostnadene fordeles forholdsmessig etter BTA-areal 
som betjenes av anlegget. Gnr 208 bnr 938 betjenes av eget ventilasjonsanlegg og er 
alene ansvarlig for drift og vedlikehold av dette aggregatet inkludert alle rørføringer 
og øvrige komponenter. 
 

4. Plikt til kostnadsdekning iht pkt 1, 2 og 3 over begynner å løpe straks sameieandel 
med rett til parkeringsplass eller spesialrom er overlevert til eier /beboer av bolig eller 
overlevert til respektive boligsameie/borettslag på Jess Carlsenkvartalet fra utbygger. 

 
 

§ 15 
Betaling av felleskostnader 

 
Den enkelte sameier skal innen den 1. i hver måned forskuddsvis innbetale et akontobeløp til 
dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av styret slik 
at de samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville 
påløpe i løpet av ett år.  
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§ 16 
Ansvar utad 

 
Overfor sameiets kreditorer er sameierne proratarisk ansvarlig etter sameiebrøkene. Den 
enkelte sameier hefter ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. Således blir 
den enkelte sameier fri ved å betale sin forholdsmessige del av kravet, selv om kreditor ikke 
får dekning av de øvrige sameiere.  

 
 

§ 17 
Forsikring 

 
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i forsikringsselskap som er 
godkjent til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes 
og at forsikringspremie betales. 
 
 

§ 18 
Sameieloven 

 
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke regulerer 
forholdet. 
 
 
 

ooOoo 
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Vedtekter  
  
 
for Jess Carlsen borettslag org nr 886 261 772 
  
vedtatt på ordinær - ekstraordinær generalforsamling den 25.04.2006. Endret på 
generalforsamling 11.04.2012 og på generalforsamling 15.04.2013. 
Endret på generalforsamling 07.04.2014. 
Endret på generalforsamling 24.04.2017. 
Endret på generalforsamling 10.05.2021. 
Endret på generalforsamling 24.04.2022 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Jess Carlsen borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som 
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og som blir leid og 

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

 (4) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
    
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
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(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) 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.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

 på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
 ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen 

i minst 2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   
 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt 
i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
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(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at 
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten 
dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for 
salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til 
person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til 
person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten 
kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 
skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) 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.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd nr. 3 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, 
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- 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 husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i 
opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
 
(1) 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. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder 
og vasker, apparater og innvendige flater, samt håndløpere på balkongen. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
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(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskiftning av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter og ytterdører til boligen, når den antatte levetiden 
for disse er kommet og styret beslutter kollektiv utskiftning, eller ser dette nødvendig. 
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon eller utskiftning av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
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§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 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 eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
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8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og fire andre 
medlemmer med to varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
4) Dersom ekstraordinære forhold (flytting, sykdom etc.) gjør at noen må trekke seg 
fra styret midt i en styreperiode, trer varamedlemmet med høyest rang inn i styret 
frem til første generalforsamling. Dersom det er 1 år igjen av valgperioden til 
styremedlemmet som trakk seg, foretas det på denne generalforsamlingen et 
suppleringsvalg av et nytt styremedlem gjeldende for den gjenværende del av 
styreperioden. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å 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,  
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6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven 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 disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
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Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-9 Valgkomité 
Generalforsamlingen velger en valgkomité etter forslag fra valgkomiteen. 
Andelshavere kan i generalforsamlingen foreslå kandidater til valgkomiteen. 
Valgkomiteen skal bestå av tre personer. Begge kjønn skal være representert hvis 
mulig. Komiteens funksjonstid skal være ett år. 
 
Valgkomiteen skal arbeide i henhold til instruks vedtatt av generalforsamlingen. 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning 
om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
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(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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Nabolagsprofil
Jess Carlsens gate 4 - Nabolaget Fredensborg - vurdert av 360 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Møllerveien 4 min
Linje 34, 54 0.3 km

Storgata 8 min
Linje 11, 12, 17, 18 0.7 km

Stortinget 11 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.8 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 1 km

Oslo Gardermoen 41 min

Skoler

Møllergata skole (1-7 kl.) 1 min
210 elever, 15 klasser 0.1 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 7 min
508 elever, 26 klasser 0.5 km

Lakkegata skole (1-7 kl.) 15 min
437 elever, 22 klasser 1.2 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 17 min
429 elever, 30 klasser 1.4 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 22 min
412 elever, 30 klasser 1.7 km

Elvebakken videregående skole 3 min
576 elever 0.3 km

Edvard Munch videregående skole 7 min

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling

4.
9 

% 14
.7

 %
14

.5
 %

1.
2 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

54
 %

25
.6

 %
21

.2
 % 36

.1
 %

39
.3

 %
38

.9
 %

3.
8 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Fredensborg 3 024 2 008

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Hausmannsgate barnehage (1-5 år) 3 min
129 barn 0.2 km

Hammersborg barnehage (1-5 år) 6 min
54 barn 0.4 km

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

Dagligvare

Kiwi Fredensborg 1 min

Joker Møllergata 2 min
Søndagsåpent 0.1 km

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

1. Gående

2. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Møllergata skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Kristparken ballbane 3 min
Ballspill 0.2 km

Krønsj Treningssenter 5 min

Skippern Squash 5 min

Boligmasse

93% blokk
7% annet

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 7 min

Vitusapotek Youngstorget 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Fredensborg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 15% 33%

Ikke gift 77% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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597800

597800

597900

597900

598000

598000

Dato:	13.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	JESS	CARLSENS	GATE	4

Gnr/Bnr:	208/939

PlottID/Best.nr:	146740/	86517002

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

Deres	ref.:	13229/	GUEL@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	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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597900

597900

598000

598000

Dato:	13.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	JESS	CARLSENS	GATE	4

Gnr/Bnr:	208/939

PlottID/Best.nr:	146740/	86517002

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

Deres	ref.:	13229/	GUEL@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).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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597900

597900

598000

598000

Dato:	13.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	JESS	CARLSENS	GATE	4

Gnr/Bnr:	208/939

PlottID/Best.nr:	146740/	86517002 Deres	ref.:	13229/	GUEL@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	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

Naturmangfold

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

597900

597900

598200

598200

Dato:	13.08.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	146740/86517002

Deres	ref.:	13229/	GUEL@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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.

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Jess Carlsens gate 4
0183 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Karianne Amlie

977 57 259
karianne.amlie@aktiv.no​

​
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