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Lys og arealeffektiv  
selveier i 2. etg. ‑ Solrik  
balkong på 4 kvm ‑ God  
standard  
Velkommen til Drammensveien 56 A, en meget lys og arealeffektiv  
leilighet med attraktiv beliggenhet på Frogner/   Skillebekk. Her bor man  
solrikt og tilbaketrukket, men samtidig i umiddelbar nærhet til Solli  
plass, Vika, Frogner, Aker Brygge, Tjuvholmen og sentrum. 

Høydepunkter: 

‑ Meget arealeffektiv leilighet i 2. etasje. 
‑ Utgang til solrik balkong på 4 kvm. 
‑ Godt vedlikeholdt bolig. 
‑ Smart sovealkoveløsning med plass til dobbeltseng. 
‑ Stue med plass til spisebord, sofa og tv‑løsning. 
‑ Tidløst kjøkken med opplegg vaskemaskin.
‑ Bad pusset opp i 2016. 
‑ Perfekt leilighet for førstegangskjøp, utleie eller pendlerbolig. 
‑ Gangavstand til alt. 
‑ Umiddelbar nærhet til kollektiv transport. 
‑ Heis i bygget. 
‑ 2 boder. 
‑ Lave månedlige kostnader. Varmtvann/   fyring inkludert.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 350 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 907,‑
Omkostn.:	 Kr 110 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 461 047,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 999,‑
Selger:	 Jan Roar Mellembakken

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1937
BRA‑i/   BRA Total	  34/   38 kvm
Tomtstr.:	 4006 kvm
Soverom:	 0
Antall rom:	 1
Gnr./   bnr.	 Gnr. 211, bnr. 69
Snr.	 20
Oppdragsnr.:	 1007260011

Per Christian Sandvik 
Eiendomsmegler MNEF /    Fagansvarlig

Mobil	 909 57 890
E‑post	 per.christian.sandvik@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 34 kvm
BRA ‑ e: 4 kvm
BRA totalt: 38 kvm
TBA: 4 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 4 kvm To eksterne boder (Boder er ved inngangspartiet, i praksis byggets 1.  
etasje)

1. etasje
BRA‑i: 34 kvm Entré, stue/   kjøkken, alkove, bad (Første boligetasje er i praksis 2. etasje)

TBA fordelt på etasje
1. etasje
4 kvm (Første boligetasje er i praksis 2. etasje)

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
4006 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet tomt med forhage mot gaten. 

Beliggenhet
Boligen har en svært attraktiv beliggenhet på Frogner/    Skillebekk, tilbaketrukket og  
høytliggende med Skillebekk Park som nærmeste nabo. Her bor man rolig og skjermet  
fra Drammensveien, samtidig som byens rike tilbud ligger rett utenfor døren.

Det er kort gangavstand til Solli plass, Vika, Tjuvholmen, Aker Brygge og Oslo sentrum.  
Området byr på nærhet til flere av hovedstadens mest populære handlegater.  
Nærmeste dagligvarebutikk er Joker, mens både Solli plass og Bygdøy Allé nås på få  
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minutter til fots. Bygdøy Allé er særlig kjent for sitt brede utvalg av eksklusive  
spesialforretninger innen mote, interiør og delikatesser.

Nærområdet tilbyr en rekke flotte tur‑ og rekreasjonsområder, herunder Skillebekk Park,  
Framnesparken (Tinkern), Frognerparken, Frognerstranden, Frognerkilen, Slottsparken  
og Bygdøy. Området har meget god kollektivdekning med trikkeholdeplass i  
umiddelbar nærhet. Fra Nationaltheatret stasjon finnes et omfattende kollektivtilbud  
med Flytoget til Gardermoen, samt flere buss‑ og T‑banelinjer i alle retninger.

For den treningsinteresserte er det kort vei til flere treningssentre, blant annet SATS  
Solli og SATS Nationaltheatret. Ønsker man tur‑ og friluftsopplevelser i marka, tar  
T‑banen fra Nationaltheatret deg raskt til både Frognerseteren og Sognsvann med  
lysløyper og gode skiløyper vinterstid. I tillegg byr nærområdet på flotte turmuligheter i  
Frognerparken, Bygdøy og Skarpsnoparken. På sommerstid er det kort vei til  
Rådhusbrygga med hyppige båtavganger til de idylliske øyene i indre Oslofjord.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.

Offentlig kommunikasjon
Trikk: Skillebekk 2 min gangavstand
Linje 13 0.1 km

Buss: Solli 5 min gangavstand
Linje 12N, 30, 31 0.4 km

Tog: Nationaltheatret stasjon 16 min gangavstand
Totalt 10 ulike linjer 1.4 km

T‑bane: Nationaltheatret 16 min gangavstand
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.4 km

Oslo S: 9 min med bil
Totalt 24 ulike linjer 4.2 km

Bygningssakkyndig
Michael Moe Askautrud

Type rapport
Tilstandsrapport
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Byggemåte
Boligbygg med flere boenheter ‑ Byggeår: 1937. Bygningen har malte trevinduer med  
2‑lags glass. Bygningen har brann‑ og lydklassifisert entrédør. Malt balkongdør i tre  
med 2‑lags glass, produsert i 1972. Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra  
stue/    kjøkken, ca. 4 m². Dekke i betong, belagt med treheller. Rekkverk i stål med felter i  
sikkerhetsglass.

Sammendrag selgers egenerklæring
Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2016
Firmanavn: Ukjent
Beskrivelse av arbeidet: Da jeg kjøpte leiligheten i 2020 stod det i salgsmeldingen at  
badet var "pusset opp" i 2016.

Innhold
Leiligheten inneholder entré, stue/    kjøkken i åpen løsning, alkove og bad. Stue/    kjøkken  
oppleves lys og romslig med adkomst til balkong. Kjøkkenet har innredning med glatte  
fronter, heltre benkeplate, induksjonstopp og stekeovn, samt opplegg for  
oppvaskmaskin og vaskemaskin. Badet er flislagt og pusset opp i 2016. Leiligheten  
disponerer to eksterne boder i kjeller. Balkongen er ca. 4 m² og har treheller og  
rekkverk i stål og glass.

Standard
Vinduer:
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. 

Dører:
Bygningen har brann‑ og lydklassifisert entrédør i brannklasse B‑30 med 38 dB  
lydmotstand, av noe eldre dato. Malt balkongdør i tre med 2‑lags glass, produsert i  
1972.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/    kjøkken, ca. 4 m². Dekke i betong,  
belagt med treheller. Rekkverk i stål med felter i sikkerhetsglass. Rekkverkshøyden er  
målt til 80 cm.

Overflater:
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater og betong. Innvendige tak  
har malte plater. Himlingshøyder: ca. 2,46‑2,48 m målt i entré, stue/    kjøkken og alkove.

Etasjeskille/    gulv mot grunn:
Etasjeskiller er av betongdekke. 
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Innvendige dører:
Innvendig har boligen malt glatt dør til bad og dør med glassfelt til alkove.

Andre innvendige forhold:
Innebygget skap med glatte fronter i entré. Garderobeskap med speilfronter i entré.

Bad ‑ Overflater vegger og himling
Veggene har fliser. Taket er malt. 

Bad ‑ Overflater Gulv:
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er undersøkt , og er  
funnet noe svakt i dusjsone. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av  
membranen ved dørterskelen er 15 mm. 

Sluk, membran og tettesjikt
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/    membran. Det fremkommer ikke i tidligere  
salgsoppgave at tettesjiktet ble skiftet ut, kun at sluket er skiftet.

Sanitærutstyr og innredning:
Rommet har servant, veggmontert toalett og dusjvegger/    hjørne. Benkeskap og speil.

Ventilasjon:
Det er elektrisk styrt vifte. 

Kjøkken ‑ Overflater og innredning:
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er  
induksjonstopp og stekeovn. Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Kjøkken ‑ Avtrekk:
Det er ingen ventilering fra kjøkken. 

Vannledninger:
Innvendige vannledninger er av kobber, av ukjent, eldre dato.

Avløpsrør:
Det er avløpsrør av plast og støpejern, av noe eldre dato.

Ventilasjon:
Friskluftsventil på yttervegg bak radiator i stue/    kjøkken. Elektrisk avtrekksvifte i bad.  
Luftespalte med lufttilførsel under dør.

Vannbåren varme:
Radiator i stue/    kjøkken av noe eldre dato.
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Kommentar fra bygningssakskyndig: 
Opprinnelig kott/    bod er forminsket og fremstår i dag som kun et skap. Dette arealet er  
ikke omgjort til annen bruk inne i leiligheten, men selve leiligheten er forminsket i dette  
området. Badet i denne leiligheten tilhører opprinnelig naboleiligheten, og  
naboleilighetens nåværende bad opprinnelig tilhører denne leiligheten. Det fremstår  
altså som at det er byttet bad med naboleiligheten. Det er etablert en alkoveløsning i  
stuen. Dagens bruk av rom samsvarer ikke med godkjente byggetegninger. Det vil si at  
dagens planløsning ikke er godkjent i kommunen, og det anbefales derfor å  
byggemelde leiligheten slik planløsningen er i dag.

Forhold som har fått tilstandsgrad 3:
‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
‑ Utvendig > Vinduer 
‑ Utvendig > Dører 
‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
‑ Innvendig > Etasjeskille/    gulv mot grunn 
‑ Innvendig > Andre innvendige forhold 
‑ Tekniske installasjoner > Avløpsrør 
‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
‑ Tekniske installasjoner > Vannbåren varme 
‑ Kjøkken > 1. Etasje > Stue/    kjøkken > Overflater og innredning
‑ Kjøkken > 1. Etasje > Stue/    kjøkken > Avtrekk 
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv Gå til side
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning

For full oversikt, se tilstandsrapport.

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.

Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/   eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Håndverkstjenester utført på boligen:
2026:
‑ Installasjon av komfyrvakt i kjøkken.
‑ Ny vannlås fra servant i bad.

2016:
‑ Oppussing av bad, med nytt sluk og nytt rør‑i‑rør system, ifølge tidligere  
salgsoppgave.

Dokumentasjon:
‑ Samsvarserklæring fra Caverion, signert og datert 09.02.2026 er fremvist for  
følgende arbeider: Installasjon av komfyrvakt i kjøkken.
‑ Faktura fra Boligrørleggeren, datert 09.02.2026, er fremvist for følgende arbider: Bad:  
Eldre vannlås lekker. Den gamle flaskevannlåsen er fjernet og ny er installert med ny  
pop up ventil. Produktene er testet, alt ok.

Parkering
Det er beboerparkering i området. 

Se kommunens hjemmeside for mer info: https:/    /    www.oslo.kommune.no/    
gate‑transport‑og‑parkering/    parkering/    beboerparkering/    
priser‑for‑beboerparkeringstillatelse/   

Sameiet har 14 parkeringsplasser på sameiets grunn. Disse leies ut etter ansiennitet.  
Forretningsfører kontaktes for å bli satt opp på venteliste. P.t. er leien kr. 1 000,‑ pr.  
mnd. Det er p.t. ingen ledige plasser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidig Forsikring ASA, polisenummer 87355160

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

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

Energi
Oppvarming
Vannbåren varme via radiator i stue/    kjøkken. Elektriske varmekabler på bad. 

Informasjon om strømforbruk
Leietager opplyser at siste års strømforbruk var på 1 374 kWh. Strømforbruk og pris vil  
variere fra husstand til husstand. 

Det er ikke inngått avtale om Norgespris på leileigheten. 

Energimerke
F

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 350 000

Omkostninger kjøper
4 350 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
907 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
4 350 907 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
Omkostninger
108 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
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2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
110 140 (Omkostninger totalt)
122 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
124 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
4 461 047 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 472 947 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 475 747 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Informasjon om eiendomsskatt
Det er ikke eiendomsskatt for denne seksjonen i 2026. Det gjøres oppmerksom på at  
det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 197 345 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 789 378 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig fra  
skatteåret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert på  
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medføre at markedsverdien settes  
høyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig høyere formuesverdier for  
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medføre betydelig skatteøkning. Det tas  
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse. 

Regel for primærbolig: 
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende beløp. 

Regel for sekundærbolig:
100% av markedsverdi.

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

Boenheten
Eierbrøk
76/   8319

Felleskostnader inkluderer
Inkludert bla. vaktmester, kommunale avgifter, oppvarming, trappevask, bredbånd,  
forsikring av bygning, forretnings‑ og regnskapsførsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 999

Andel Fellesgjeld
Kr 907

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2025

Kommentar fellesgjeld
Kortsiktig gjeld. Sameiet har p.t. ikke lån. 

Andel fellesformue
Kr 3 564

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
SAMEIET DRAMMENSVEIEN 54B OG 56

Organisasjonsnummer
 883 602 242
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Om sameiet
Leiligheten er en del av Sameiet Drammensveien 54 B og 56 med org.nr. 883 602 424  
og består av 63 boligseksjoner fordelt på 3 bygninger. 

Drift av eiendommen reguleres av sameiets vedtekter og av Lov om eierseksjoner.

Styrets leder: August L. Bjerkfelt.
Tlf. 986 36 832
E‑post: august.bjerkfelt@gmail.com 

Ny kjøper skal betale kr. 1 000,‑ i innflyttingsgebyr. Faktura sendes ved mottak av  
eierskiftemelding. 

Karlsens Vaktmestertjeneste AS utfører vaktmestertjenester for sameiet. 
Renhold av fellesarealer inngår i avtalen med Karlsens Vaktmestertjeneste AS.

Sameiet gjennomfører en årlig felles dugnad. 

Det er fellesvaskeri i gården. 

Regnskap/   budsjett
Styret jobber målrettet for en sunnest mulig økonomi i sameiet; ha kontroll på  
kostnadene og fokus på pris og kvalitet fra leverandører av varer og tjenester til  
sameiet. Det er godt samarbeid med BFV i dette arbeidet. BFV har på oppfordring  
sendt styret økonomirapporter i forkant av styremøtene. Alle fakturaer godkjennes av  
styreleder.

Regnskapet for 2024 fremkommer med et driftsunderskudd på NOK 74 652. 
Sameiet budsjetterer med et overskudd på kr. 1 460,‑ for 2025. Regnskap foreligger  
ikke ennå. 

Fremtidig vedlikeholdsbehov i sameiet: 

Styreleder opplyser pr. telefon 11.02.26:

‑ Sameiet har innhentet tilbud for å få byttet ut oljefyring til el‑kjel. Etter videre  
undersøkelser viser det seg at det ikke er nok strøm inn til bygget for å utføre arbeidet.  
Det må således legges inn en ny kabel til bygget. Dette gjør det til et dyrere prosjekt.  
Styret har således lagt prosjektet på is foreløpig. På sikt er ønsket å gå over til  
bergvarme. 

‑ Sameiet har behov for å rehabilitere balkongene. De har foreløpig fått et  
kostnadsoverslag på ca. 3 millioner, men sameiet er i gang med å innhente flere tilbud  
for å prøve å få kostnaden ned. I samme operasjon vil de også muligens skifte ut  



takrenner. Ingenting er vedtatt, men mest sannsynlig vil dette bli tatt opp på årets  
generalforsamling. Historisk sett finansieres vedlikehold i gården med  
kapitalinnhenting etter eierbrøk, men styret er åpne for at det også kan finansieres ved  
låneopptak. Dette må i så fall avgjøres på sameiermøtet. 

Styregodkjennelse
Det kreves ikke godkjenning av ny kjøper, men styret skal skriftlig underrettes. 

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

Dyrehold
Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er  
avhengig av at gode grunner taler for dyrehold og at dyreholdet ikke er til sjenanse eller  
ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser og dugnader
I 2024 gikk vi over fra to til én årlig dugnad ‑ vårdugnaden ‑ noe som har vært svært  
vellykket. Oppmøtet har vært godt, med rundt 20‑30 deltakere, og vi har hatt fint vær de  
siste årene. De planlagte arbeidsoppgavene blir gjennomført, og vi har hatt særlig  
fokus på å oppgradere utstyrsparken med nye trillebårer, raker og vaskeutstyr. Det er  
også en sosial sammenkomst, slik at naboene kan bli bedre kjent med hverandre.

Forretningsfører
Forretningsfører
Byggforvaltning AS;

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 211, bruksnummer 69, seksjonsnummer 20 i Oslo kommune.

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

301/    211/    69/    20:
20.06.1936 ‑ Dokumentnr: 303095 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:69 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.06.1936 ‑ Dokumentnr: 303127 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
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Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:69 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.06.1936 ‑ Dokumentnr: 303128 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Rettighetshaver: Drammensvn 54 c og d 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:69 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.07.1936 ‑ Dokumentnr: 303518 ‑ Erklæring/    avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:69 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.09.1936 ‑ Dokumentnr: 304265 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:69 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.10.1936 ‑ Dokumentnr: 305188 ‑ Best. om vann/    kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:69 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.12.1983 ‑ Dokumentnr: 514474 ‑ Erklæring/    avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 15,000 
MED PRIORITET 
ETTER 90% AV FØRSTE TINGLYSTE OVERDRAGELSESSUM 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.12.1983 ‑ Dokumentnr: 514474 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 76/    8319 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 63 SEKSJONER 

16.11.1988 ‑ Dokumentnr: 79283 ‑ Sammenslått med denne matrikkelenhet:
gnr 211 bnr 71 og 72 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:69 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger byggemeldte tegninger. Disse avviker fra dagens bruk: 
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‑ Opprinnelig kott/    bod er forminsket og fremstår i dag som kun et skap. Dette arealet  
er ikke omgjort til annen bruk inne i leiligheten, men selve leiligheten er forminsket i  
dette området. 
‑ Badet i denne leiligheten tilhører opprinnelig naboleiligheten og naboleilighetens  
nåværende bad opprinnelig tilhører denne leiligheten. Det fremstår altså som at det er  
byttet bad med naboleiligheten. 
‑ Det er etablert en alkoveløsning i stuen. 

Megler kan ikke finne noen dokumentasjon på saksinnsyn hos Plan‑ og bygningsetaten  
angående bytte av bad med naboleiligheten og har således ingen informasjon om  
dette var et søknadspliktig tiltak eller om bruksendringen er godkjent. Kjøper påtar seg  
risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette, herunder  
risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

‑ Det foreligger ekspedisjonsdokument for innredning av leilighet i Drammensveien  
56B, datert 27.05.1942.
‑ Det foreligger ekspedisjonsdokument for våningshus i Drammensveien 56A, datert  
06.12.1935.
‑ Det foreligger ekspedisjonsdokument for innredning av kontorer på loft i  
Drammensveien 56A, datert 11.11.1941.
‑ Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av piper i Drammensveien 54B og 56A‑C,  
datert 11.10.2019.
‑ Det foreligger ferdigattest for nytt rekkverk på tak i Drammensveien 56C, datert  
27.12.2006.
‑ Det foreligger ferdigattest for installasjon av løfteplattform fra kjeller til fjerde etasje i  
Drammensveien 56C, datert 15.01.2021.
‑ Det foreligger ferdigattest for endret rekkverk på takterrasse i Drammensveien 56A,  
datert 23.11.2005.

Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er  
ferdig attestert, og dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppført. At  
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke  
er byggemeldt eller godkjent.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig‑ og næringsformål.

Pågående byggesaker:
Observatoriegata 1 og Drammensveien 39 ‑ mulig ulovlig felling av trær i  
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Observatorieparken
Saksnummer: 202505042

Drammensveien 52 D ‑ utvidelse av takterrasse og fasadeendring
Saksnummer: 202512091
Siste bevegelse: Siste dok. 18.12.2025

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

Adgang til utleie
Utleie er tillatt, men leietager skal styregodkjennes.

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

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
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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  
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.
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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.

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

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

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
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. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/   5 600/   5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Ansvarlig megler
Per Christian Sandvik 
Eiendomsmegler MNEF /    Fagansvarlig
per.christian.sandvik@aktiv.no
Tlf: 909 57 890

Ansvarlig megler bistås av
Per Christian Sandvik 
Eiendomsmegler MNEF /    Fagansvarlig
per.christian.sandvik@aktiv.no
Tlf: 909 57 890

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

Salgsoppgavedato
11.02.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Nabolagsprofil
Drammensveien 56A - Nabolaget Ruseløkka vestre/Skillebekk østre - vurdert av 146 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Skillebekk 2 min
Linje 13 0.1 km

Solli 5 min
Linje 12N, 30, 31 0.4 km

Nationaltheatret stasjon 16 min
Totalt 10 ulike linjer 1.4 km

Nationaltheatret 16 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.4 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 4.2 km

Skoler

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 11 min
611 elever, 35 klasser 0.9 km

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

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 6 min
366 elever, 19 klasser 2.3 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 21 min
412 elever, 30 klasser 1.8 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 7 min
417 elever, 24 klasser 3 km

Oslo Handelsgymnasium 8 min
816 elever, 33 klasser 0.7 km

Wang Toppidrett 10 min
18 klasser 0.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Høflige 60/100

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

Område Personer Husholdninger
Ruseløkka vestre/Skillebe... 1 672 1 045

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Portnerboligen naturbarnehage (2-5 år) 2 min
27 barn 0.2 km

Betha Thorsens Kanvas-barnehage (0-5 ... 2 min
108 barn 0.2 km

Tinkern Kanvas-barnehage (0-5 år) 2 min
122 barn 0.2 km

Dagligvare

Joker Skillebekk 3 min
Søndagsåpent 0.2 km

Kiwi Solli Plass 6 min
PostNord 0.5 km

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

1. Gående

2. Trikk

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Trafotaket streetbasketanlegg 7 min
Ballspill 0.6 km

Reichweins plass balløkke 8 min
Ballspill 0.6 km

SATS Solli plass 5 min

Studio Jobbsprek 12 min

Boligmasse

100% blokk

«Bra offentlig kommunikasjon både
med trikk, buss og tog. Grønne
områder i nærmiljø.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Aker Brygge 11 min

Boots apotek Solli 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
39% 6-12 år
8% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Ruseløkka vestre/Skillebekk østre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 22% 33%

Ikke gift 65% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

OSLO kommune

Drammensveien 56A , 0271 OSLO

gnr. 211, bnr. 69, snr. 20

Befaringsdato: 02.02.2026 Rapportdato: 10.02.2026 Oppdragsnr.: 21422-1013

Tyder ASAutorisert foretak:

KJ3632Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 38 m² BRA-i: 34 m²


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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Tyder AS
Tyder består av et team med erfarne og etablerte takstmenn som brenner for å levere kvalitet i alt vi gjør. Vi er oppta琀琀 av å levere gode
rapporter som gir våre kunder klare, pålitelige svar. Med fokus på innovasjon, tydelighet og høy kvalitet, jobber vi kon琀椀nuerlig med å
forbedre våre tjenester for å sikre den beste kundeopplevelsen. Se våre ne琀琀sider for mer informasjon. www.Tyder.no

ma@tyder.no

Michael Moe  Askautrud

Rapportansvarlig

972 83 652

21422-1013Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  02.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Normalt holdt leilighet med normal og noe eldre standard.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1937

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har brann- og lydklassi昀椀sert entrédør i brannklasse B-30 
med 38 dB lydmotstand, av noe eldre dato.
Malt balkongdør i tre med 2-lags glass, produsert i 1972.

Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken, ca. 4 
m². Dekke i betong, belagt med treheller. Rekkverk i stål med felter i 
sikkerhetsglass.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater og 
betong. Innvendige tak har malte plater. 

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Innvendig har boligen malt gla琀琀 dør 琀椀l bad og dør med glassfelt 琀椀l 
alkove.

Innebygget skap med gla琀琀e fronter i entré.
Garderobeskap med speilfronter i entré.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:
Badet er ifølge 琀椀dligere salgsoppgave pusset opp i 2016, hvor det 
også ble montert ny琀琀 sluk og ny琀琀 rør-i-rør system. Omfang og 
u琀昀ørelse på oppussing av badet er ukjent.

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er undersøkt , og er funnet noe svakt i dusjsone. Høydeforskjell fra 
toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er 15 
mm. 

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. Det fremkommer ikke 
i 琀椀dligere salgsoppgave at te琀琀esjiktet ble ski昀琀et ut, kun at sluket er 
ski昀琀et. Det må derfor påregnes at te琀琀esjikt/membran er av eldre 
dato.

Rommet har veggmontert toale琀琀, servant og dusjvegger/hjørne. 
Benkeskap og speil. 
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
heltre. Det er induksjonstopp og stekeovn. Opplegg for 
oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Kjøkkenet er av ukjent alder.
Det er ingen ven琀椀lering fra kjøkken. 

Arealer Gå 琀椀l side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber, av ukjent, eldre dato.
Det er en inspeksjonsluke på sjakt i bad som ikke er besik琀椀get 
grunnet manglende adkomstmulighet.
Det fremkommer i 琀椀dligere salgsoppgave at det er ski昀琀et 琀椀l rør-i-rør 
systemer i bad i forbindelse med oppussing. 
Det er avløpsrør av plast og støpejern, av noe eldre dato.

Frisklu昀琀sven琀椀l på y琀琀ervegg bak radiator i stue/kjøkken.
Elektrisk avtrekksvi昀琀e i bad. Lu昀琀espalte med lu昀琀琀椀lførsel under dør.

Radiator i stue/kjøkken av noe eldre dato.

Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles gang.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak åpent. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Opprinnelig ko琀琀/bod er forminsket og fremstår i dag som kun 
et skap. De琀琀e arealet er ikke omgjort 琀椀l annen bruk inne i 
leiligheten, men selve leiligheten er forminsket i de琀琀e 
området.
Badet i denne leiligheten 琀椀lhører opprinnelig naboleiligheten, 
og naboleilighetens nåværende bad opprinnelig 琀椀lhører 
denne leiligheten. Det fremstår altså som at det er by琀琀et bad 
med naboleiligheten.
Det er etablert en alkoveløsning i stuen.

Dagens bruk av rom samsvarer ikke med godkjente 
byggetegninger. Det vil si at dagens planløsning ikke er 
godkjent i kommunen, og det anbefales derfor å byggemelde 
leiligheten slik planløsningen er i dag.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

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

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

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

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

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vinduer er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gi琀琀 på grunn av alder iht. forventet 
leve琀椀d og normal bruksslitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare 琀椀ltak da vinduene fungerer i dag. Eldre vinduer har økt risiko for ute琀琀heter og skader, samt redusert leve琀椀d. Tidspunkt 
for utski昀琀ning nærmer seg, men når det er behov er vanskelig å si noe om.

Årstall: 1972 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har brann- og lydklassi昀椀sert entrédør i brannklasse B-30 med 38 dB lydmotstand, av noe eldre dato.
Malt balkongdør i tre med 2-lags glass, produsert i 1972.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Y琀琀erdører er av eldre dato og det må på generelt grunnlag påregnes høyere varmetap og lavere isolasjonsevne. TG 2 er gi琀琀 på grunn av alder iht. forventet 
leve琀椀d og normal bruksslitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for umiddelbare 琀椀ltak da dørene fungerer i dag. Eldre dører har økt risiko for ute琀琀heter og skader, samt redusert leve琀椀d. Tidspunkt for 
utski昀琀ning nærmer seg, men når det er behov er vanskelig å si noe om.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue/kjøkken, ca. 4 m². Dekke i betong, belagt med treheller. Rekkverk i stål med felter i sikkerhetsglass. 
Rekkverkshøyden er målt 琀椀l 80 cm.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
KommentarByggeår

1937

Standard
Vedlikehold
Eiendommen er registrert som kulturminne. De琀琀e gir begrensninger i hva som kan foretas, spesielt utvendige fasader og lignende. Det anbefales 
at kjøper se琀琀er seg inn i detaljene rundt de琀琀e.
Tilbygg / modernisering
2026 Oppgradering/m

odernisering
Installasjon av komfyrvakt i kjøkken. 
Ny vannlås fra servant i bad.

2016 Oppgradering/m
odernisering

Oppussing av bad, med ny琀琀 sluk og ny琀琀 rør-i-rør system, ifølge 琀椀dligere salgsoppgave.

Anvendelse
Bolig
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Balkongen bærer noe preg av alder og slitasje.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra alder  på dagens tekking.

Grunnet alder og slitasje bør det påregnes noe behov for vedlikehold.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har malte plater og betong. Innvendige tak har malte plater. 
Himlingshøyder: ca. 2,46-2,48 m målt i entré, stue/kjøkken og alkove.

Det er noe merker og slitasje, samt noe knirk ved normal gange i gulvover昀氀ater. TG 1 er gi琀琀 e琀琀er en helhetsvurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Det er foreta琀琀 s琀椀kkprøver for måling av gulvover昀氀ater i følgende rom: Entré, stue/kjøkken og alkove.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Målt høydeforskjell på 2 m er ca. 15 mm i entré, ca. 10 mm i kjøkken.

Målt total høydeforskjell i rommet er målt 琀椀l ca. 15 mm i entré og kjøkken.

Høydeforskjell på gulvet er målt 琀椀l mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m og mindre enn 15 mm på hele gulvets lengde i stuedel og i alkove.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malt gla琀琀 dør 琀椀l bad og dør med glassfelt 琀椀l alkove.

Det er noe merker og slitasje. TG 1 er gi琀琀 e琀琀er en helhetsvurdering.

Andre innvendige forhold

Innebygget skap med gla琀琀e fronter i entré.
Garderobeskap med speilfronter i entré.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Innebygget skap er av eldre dato og bærer preg av alder og slitasje.

Skapdør 琀椀l innebygget skap mangler håndtak. Døren tar også i karmen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Det bør monteres håndtak på skapdøren.

Skapdøren bør justeres.

VÅTROM

Generell

Badet er ifølge 琀椀dligere salgsoppgave pusset opp i 2016, hvor det også ble montert ny琀琀 sluk og ny琀琀 rør-i-rør system. Omfang og u琀昀ørelse på oppussing av 
badet er ukjent.

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2016 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Konsekvens/琀椀ltak
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er undersøkt , og er funnet noe svakt i dusjsone. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l 
toppen av membranen ved dørterskelen er 15 mm. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det er noe svakt fall på gulvet i deler av dusjsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. Det fremkommer ikke i 琀椀dligere salgsoppgave at te琀琀esjiktet ble ski昀琀et ut, kun at sluket er ski昀琀et. Det må 
derfor påregnes at te琀琀esjikt/membran er av eldre dato.

1. ETASJE > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Det er innfelt speil og rørgjennomføringer i dusjsone. Løsning på te琀琀esjikt/membran er ukjent. Potensielt økt risiko for ute琀琀heter og lekkasjer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Det bør foretas videre undersøkelser av te琀琀esjikt/membran ved speil og rørgjennomføringer i dusjsone.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har servant, veggmontert toale琀琀 og dusjvegger/hjørne. Benkeskap og speil.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Sku昀昀er på benkeskap bu琀琀er i hverandre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.

Sku昀昀er på benkeskap bør justeres.

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

Det er montert elektrisk avtrekksvi昀琀e 琀椀lkny琀琀et felles ven琀椀lasjonskanal. Ved å montere elektrisk avtrekksvi昀琀e i felles avtrekkskanal, vil det kunne skapes et 
overtrykk i kanalen som resulterer i begrenset lu昀琀sirkulasjon i andre leiligheter. Det anbefales videre undersøkelser for å avdekke om avtrekksløsningen i 
badet er 琀椀lla琀琀 i bygningen. Tiltak må påregnes dersom løsningen ikke er 琀椀lla琀琀. Tilstandsvurdering er kun sa琀琀 for selve funksjonen på ven琀椀lasjonen.

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke u琀昀ørt da badets vegger i våtsoner er oppført i betong eller lignende materiale. Iht. Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova skal det ikke u琀昀øres 
hulltaking i baderomsvegger av mur eller betong. 

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er induksjonstopp og stekeovn. Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Kjøkkenet er av ukjent alder.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er noe merker og slitasje, noe antydninger 琀椀l fuktskader/svelling inne i benkeskap, samt noe sprekkdannelser i fug mellom benkeplate og vegg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fuktskader/svelling fremstår foreløpig som kun et kosme琀椀sk avvik, og det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Fug mellom benkeplate og vegg bør utbedres.

Avtrekk

Det er ingen ven琀椀lering fra kjøkken. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.

Det er ingen ven琀椀lator eller avtrekk i kjøkkenet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber, av ukjent, eldre dato.

Det er en inspeksjonsluke på sjakt i bad som ikke er besik琀椀get grunnet manglende adkomstmulighet.
Det fremkommer i 琀椀dligere salgsoppgave at det er ski昀琀et 琀椀l rør-i-rør systemer i bad i forbindelse med oppussing. Det er sannsynlig at det er montert 
stoppekran bak luken, men kan først avdekkes e琀琀er etablering av 琀椀lkomst.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.
• Stoppekran er ikke lokalisert eller 琀椀lgjengelig.

Det er en inspeksjonsluke på sjakt i bad som ikke kan åpnes grunnet plassering av benkeskap. Evt. utstyr/rør inne i sjakten er derfor ikke inspisert.

TG 3 er gi琀琀 på grunn av manglende stoppekran/adkomst 琀椀l stoppekran.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• Ved en lekkasje på vannrør e.l. vil det være vanskelig å raskt stenge av vann琀椀lførselen, når stoppekran ikke er 琀椀lgjengelig, noe som kan føre 琀椀l betydelige 
større skader på boligen og eiendeler, enn om stoppekranen hadde vært le琀琀 琀椀lgjengelig.
• Det må etableres 琀椀lgang 琀椀l stoppekran.
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Det må etableres adkomst 琀椀l inspeksjonsluken i bad. 

Eldre vannrør har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak på vannledninger i kobber siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre 
anlegg.

Kostnadses琀椀matet omfa琀琀er kun etablering av hovedstoppekran/琀椀lkomst 琀椀l hovedstoppekran i leiligheten.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast og støpejern, av noe eldre dato.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Frisklu昀琀sven琀椀l på y琀琀ervegg bak radiator i stue/kjøkken.
Elektrisk avtrekksvi昀琀e i bad. Lu昀琀espalte med lu昀琀琀椀lførsel under dør.

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

Det er begrenset med 琀椀llu昀琀 i leiligheten.

Det er ingen avtrekk i kjøkkenet.

Det er montert elektrisk avtrekksvi昀琀e 琀椀lkny琀琀et felles ven琀椀lasjonskanal. Ved å montere elektrisk avtrekksvi昀琀e i felles avtrekkskanal, vil det kunne skapes et 
overtrykk i kanalen som resulterer i begrenset lu昀琀sirkulasjon i andre leiligheter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres avtrekksløsning fra kjøkken.

Ved utski昀琀ning av vinduer bør det monteres vinduer med spalteven琀椀l for å forbedre 琀椀llu昀琀en i leiligheten.

Det anbefales videre undersøkelser for å avdekke om avtrekksløsningen i badet er 琀椀lla琀琀 i bygningen. Tiltak må påregnes dersom løsningen ikke er 琀椀lla琀琀.

Vannbåren varme

Radiator i stue/kjøkken av noe eldre dato.
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.

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

Eldre anlegg for vannbåren varme har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Elektrisk anlegg

Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles gang.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak åpent. 

Påfølgende spørsmål er s琀椀lt 琀椀l både eier og leieboer, da eier ikke har bebodd leiligheten og har begrenset kjennskap 琀椀l anleggets funksjon.

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Samsvarserklæring fra Caverion, signert og datert 09.02.2026 er fremvist for følgende arbeider: Installasjon av komfyrvakt i kjøkken.

Det er u琀昀ørt arbeider på det elektriske anlegget i bad i forbindelse med oppussing i 2016. Det fremstår også som at det er gjort 昀氀ere arbeider 
e琀琀er 1999, bl.a. nye sikringer, men de琀琀e er ikke dokumentert eller bekre昀琀et.

For elektriske anlegg er det krav om samsvarserklæring fra godkjent installatørbedri昀琀, på alle arbeider u琀昀ørt e琀琀er 01.01.1999. I de琀琀e 琀椀lfellet 
foreligger ikke samsvarserklæring for anlegget. De琀琀e kan medføre en økt risiko, dersom det ikke er u琀昀ørt av en godkjent installatørbedri昀琀, som 
har gjort de nødvendige kontrollene for å sikre eget arbeid. 

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det er ikke kursoversikt i sikringsskapet, kun merking av enkelte kurser.

Det mangler deksler over koblinger i sikringsskapet.

Koblingsboks 琀椀l tv/interne琀琀 er løs.

Deler av anlegget fremstår eldre, og det er funnet avvik, samt mangler på dokumentasjon. Det anbefales på generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av 
en el-takstmann. De琀琀e anbefales på alle anlegg som er eldre, har avvik, eller mangler dokumentasjon på u琀昀ørte arbeider.

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Røykvarsler er montert i stue/kjøkken.

Brannslukningsapparat med 6 kg pulver. Alder er ukjent, men trykkmåler står på grønn.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
• Innhent en kvali昀椀sert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Drammensveien 56A , 0271 OSLO
Gnr 211 - Bnr 69
0301 OSLO

Tyder AS

0883 OSLO
Frysjaveien 1

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21422-1013 Befaringsdato:  02.02.2026 Side: 15 av 20

58



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. Etasje 34 34 4

Kjeller 4 4

SUM 34 4 4
SUM BRA 38

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, stue/kjøkken, alkove, bad

Kjeller To eksterne boder

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

Nyere håndverkstjenester

2026:
- Installasjon av komfyrvakt i kjøkken.
- Ny vannlås fra servant i bad.

Dokumentasjon:
- Samsvarserklæring fra Caverion, signert og datert 09.02.2026 er fremvist for følgende arbeider: Installasjon av komfyrvakt i
kjøkken.
- Faktura fra Boligrørleggeren, datert 09.02.2026, er fremvist for følgende arbider: Bad: Eldre vannlås lekker. Den gamle
昀氀askevannlåsen er 昀樀ernet og ny er installert med ny pop up ven琀椀l. Produktene er testet, alt ok.

Kommentar: 

Lovlighet

Opprinnelig ko琀琀/bod er forminsket og fremstår i dag som kun et skap. De琀琀e arealet er ikke omgjort 琀椀l annen bruk inne i 
leiligheten, men selve leiligheten er forminsket i de琀琀e området.
Badet i denne leiligheten 琀椀lhører opprinnelig naboleiligheten, og naboleilighetens nåværende bad opprinnelig 琀椀lhører denne 
leiligheten. Det fremstår altså som at det er by琀琀et bad med naboleiligheten.
Det er etablert en alkoveløsning i stuen.

Dagens bruk av rom samsvarer ikke med godkjente byggetegninger. Det vil si at dagens planløsning ikke er godkjent i 
kommunen, og det anbefales derfor å byggemelde leiligheten slik planløsningen er i dag.

Drammensveien 56A , 0271 OSLO
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.2.2026 Michael Moe Askautrud Taks琀椀ngeniør

Hedda Risnæs Leieboer

Jan Roar Mellembakken Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
211

bnr.
69

Areal
4005.3 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Drammensveien 56A 

Kommentar
Sameiebrøk: 76 / 8319

Hjemmelshaver
Mellembakken Jan Roar

fnr.

Boligselskap
Sameie Drammensveien 
54B og 56

Forretningsfører
Byggforvaltning AS

Organisasjonsnr
883602242

snr.
20

Leilighet beliggende på Frogner i Oslo kommune, i et etablert boligområde med nærhet 琀椀l diverse bu琀椀kker, restauranter, o昀昀entlig transport,
leger, treningssenter m.m. Nærhet 琀椀l bl.a. Slo琀琀sparken og andre mindre parker. Barnehager i umiddelbar nærhet.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 28.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 04.02.2026  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 04.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei
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Gnr 211 - Bnr 69
0301 OSLO

Tyder AS

0883 OSLO
Frysjaveien 1

21422-1013Oppdragsnr.: 02.02.2026Befaringsdato: Side: 18 av 20

61



    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 10.02.2026

2 10.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

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

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

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

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

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

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Fakturagrunnlag

Utført oppdrag

Produkter:

Total sum:
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Jan Roar Mellembakken

Boligen

 Drammensveien 56A
 0271 Oslo

0301-211/69/0/20

Boligen ble kjøpt 2020

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007260011        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2016

Firmanavn: Ukjent

Beskrivelse av arbeidet: Da jeg kjøpte leiligheten i 2020 stod det i salgsmeldingen at badet var "pusset opp" i 
2026.

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Tekniske installasjoner 2
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10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3
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24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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




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

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

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









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

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










Plan og bygningsetaten







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




 

   

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


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 





















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






   



    
    
    
    









   







 


 


 

    



 

   
   











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












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SAMEIET DRAMMENSVEIEN 54b og 56 
 
 
Protokoll årsmøte 
 
 Tid: Onsdag 14. mai 2025 kl. 18.00  
 
 Sted: Nettmøte Teams 
 
 Til stede: 

Hanna Rosenlund     snr 6 
Oscar Sørensen     snr 7 
Sajjad Youssefi m/fullmakt    snr 18 
Lars Erik Olsen     snr 25 
Theodor O. Mustad     snr 38  
Johan Verde      snr 39 
Marthe Halland Johannessen    snr 47 
Andrine Nygaard     snr 48 
August L. Bjerkfelt m/fullmakt   snr 49 
Kristine Johnsen     snr 55 
Mathias Bjerkøy     snr 60 
Morten Prestvold med selskaper   snr 2/8/10/11/13/14/23/26/28/

              35/41/42/44/45/50/61/62/63
                  
                  
  Atle Hjertner      Forretningsfører 

 August L. Bjerkfelt     Styreleder 
  -------------------------------------------------------------------------------- 
  De fremmøtte representerte 44% av seksjonene i sameiet 
 

1. Konstituering av møte 
Møtet ble erklært for lovlig innkalt.  
August L. Bjerkfelt ble valgt til møteleder, protokollen føres av Atle Hjertner. 
Protokollen undertegnes av August L. Bjerkfelt og Hanna Rosenlund. 
 

2. Styrets beretning 2024 
Styrets beretning ble gjennomgått, kommentert og enstemmig godkjent som fremlagt. 
 

3. Årsregnskap 2024 
Regnskapet ble gjennomgått, kommentert og enstemmig godkjent som fremlagt. 
 

4. Revisors beretning 
Det fremkom ingen kommentarer til revisors beretning. 
 

5. Budsjett 2025 
Styret fremla budsjett for 2025 til orientering, som ble gjennomgått, kommentert og 
tatt til etterretning. 
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6. Kapitalinnhenting/økning av felleskostnadene 
Styrets forslag om kapitalinnhenting på NOK 535 208 til installasjon av el-kjele i 
56AB ble utsatt til etter at søknad til Elvia AS er sendt og behandlet. Det må også 
undersøkes om det er nok strøm inn til bygget. Etter disse avklaringene vil saken bli 
lagt frem for seksjonseierne på et ekstraordinært årsmøte. 
Styrets forslag om økning av felleskostnadene med 2,6% fra 1. juli 2025 ble 
enstemmig vedtatt. Felleskostnadene har da økt med totalt 5% i 2025. 
 

7. Godtgjørelse til styre og revisor 
Forslag om godtgjørelse til styret på kr 106.600, - + arbeidsgiveravgift ble enstemmig 
vedtatt. 
Revisor honoreres etter regning, enstemmig vedtatt. 
 

8. Søknad om montering av balkong, snr 43 i Drammensveien 56C 
Søknad om montering av balkong ble enstemmig vedtatt under de forutsetningene som 
er beskrevet i saksfremlegget. 
 

9. Vedtektsendring, punkt 8.1 Styrets sammensetning 
Styrets forslag til ny ordlyd, ble enstemmig vedtatt. 
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha tre til seks 
medlemmer. Årsmøte skal velge en leder. 
 

10. Valg av styre 
Det sittende styre har bestått av August L. Bjerkfelt, Lars Buin, Petter Bjordal, Bertel 
Lundgaard og Aksel E. Sinding som styremedlemmer og Andrine Nygård har fungert 
som varamedlem. 

 
Følgende styre ble enstemmig valgt: 
 
August L. Bjerkfelt  styreleder til 2027 
Petter Bjordal   styremedlem til 2027 
Lars Buin   styremedlem valgt til 2026 (ikke på valg) 
Oscar Sørensen  styremedlem til 2027 
Aksel Erling Sinding  styremedlem til 2027 
Andrine Nygaard  styremedlem til 2026 
 
 

Oslo, 14. mai 2025 
 
 

_____________________ _____________________  
Hanna Rosenlund (s) August L. Bjerkfelt (s) 
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
 























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


























































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
 



















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







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VEDTEKTER 

FOR SAMEIET DRAMMENSVEIEN 54B og 56 

    




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





 








 
 


 






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

 

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


 
 
 


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



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
















 

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

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

 
 

 








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


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








  













 
























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 




















  

























 


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



 
 
 











 















 

 

 
 

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


 
 

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


 
 

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



105
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 























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


 









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 















 

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


 












 

















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



 

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


 

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


 







 
 

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


 

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

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

 
 




















 

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

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


 

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


 

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

 

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


 

 

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

 














 

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


 

   

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


 

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


 

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



 

 







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Dato:	26.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Drammensveien	56

Gnr/Bnr:	211/69

PlottID/Best.nr:	152128/	86525563

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	26.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Drammensveien	56

Gnr/Bnr:	211/69

PlottID/Best.nr:	152128/	86525563

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	26.01.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	152128/86525563

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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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.



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.
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innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
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tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

Drammensveien 56 A
0271 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Per Christian Sandvik 

909 57 890
per.christian.sandvik@aktiv.no​

​




