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Pen og velholdt  
tomannsbolig over 3 plan  
med intern garasje 

Velkommen til Ørakerstien 11!
Veletablerte og attraktive boligområde på Lilleaker i Oslo. Lilleaker er  
et flott utgangspunkt for et godt familieliv med nærhet til alt byen kan  
tilby. Boligen har nærhet til barne- og ungdomsskoler, barnehager,  
offentlig kommunikasjon, samt et utvalg av fasiliteter og  
servicetilbud, samt Ullern Tennisklubb under 10minutters gange  
unna.

Boligen kan fremheves med:
- Attraktiv, barnevennelig beliggende vertikaldelt tomannsbolig
- Garasje+2 biloppstillingsplasser
- 2 peiser
- Utvidet kjeller med egen inngang, Del av egen boenhenhet er leid ut  
for 13 000 kr i mnd.*
- Direkte adkomst til garasje
- Varmekabel i oppkjørsel
- Sydvestvendt terrasse

For info om oppgraderinger/ arbeid gjort siste tiden se selgers  
egenerklæringsskjema og liste vedlagt i salgsoppgave.

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 13 500 000,-
Omkostn.: Kr 338 850,-
Total ink omk.: Kr 13 838 850,-
Selger: Karl Willie Hoel

Salgsobjekt: Tomannsbolig
Eierform: Eiet
Byggeår: 1973
BRA‑i/     BRA Total  193/     193 kvm
Tomtstr.: 204.2 m²
Soverom: 5
Antall rom: 7
Gnr./     bnr. Gnr. 10, bnr. 860
 Gnr. 10, bnr. 75
Oppdragsnr.: 1007250091

Tommy Johansson
Eiendomsmegler/      Partner

Mobil 979 82 936
E‑post tommy.johansson@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 193 m²
BRA totalt: 193 m²
TBA: 16 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑i: 63 m² Bad, Toalettrom, Vaskerom, Teknisk rom, Kjøkken, Stue, Soverom,  
Innglasset Trapperom

1. etasje
BRA‑i: 79 m² Entré, Gang, Stue, Kjøkken, Soverom, Garasje, Gang 2

2. etasje
BRA‑i: 51 m² Bad/     vaskerom, Soverom, Soverom 2, Soverom 3, Toalettrom

TBA fordelt på etasje
Kjeller
16 m² 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
204.2 m²

Beliggenhet
Midt i det veletablerte og attraktive boligområde på Lilleaker i Oslo, ligger Ørakerstien.  
Lilleaker er et fantastisk utgangspunkt for et godt familieliv med nærhet til alt byen kan  
tilby. Boligen har nærhet til barne‑ og ungdomsskoler, barnehager, offentlig  
kommunikasjon, samt et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud, samt Ullern  
Tennisklubb under 10minutters gange unna.
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Det er 2 minutters gange til busstoppet Vækerøveien, ca. 700 meter til trikkestoppet  
Lilleaker. Kort avstand til både Skøyen stasjon og Lysaker stasjon med både flytog‑ og  
togforbindelse.

Det tar ca. 4 minutter med bil til CC Vest, ca. 4 minutter til Lysaker Stasjon og ca. 6  
minutter til Skøyen. Det er også en fin gåtur bort via Ullern til Harbitz torg og Karenslyst  
Allé som har et riktig utvalg av butikker. Det er også kort vei til fotballbane, skøytebane,  
tennisanlegg, badeplass og treningssenter m.m.

Idylliske Vækerø park (Hydrostranda) er en godt bevart hemmelighet for de som er  
kjent i området og det er beregnet ca. 4 minutter med bil og på sykkel fra boligen. Her  
er det grønne og flott beplantede lunger, gressplen og stier, samt benker, brygger og  
mulighet for bading. I vestre ende av parken ligger pent opparbeidede Sollerudstranda  
som også har en fin gresslette med mulighet for ballspill.

Skøyen, Sjølyst, Bygdøy og Aker brygge ligger i gang‑ og sykkelavstand med flott  
turterreng og fine badeplasser. Det er sykkelsti langs Bestumkilen og Frognerkilen inn  
til Aker Brygge, eller via Vækerø mot Sandvika. I tillegg er det kort vei til lysløyper på  
Frognerseteren. Om vinteren er det oppkjørte skispor på Bygdøy og i Frognerparken.

Ved Ullern Tennisklubb i Furulundsveien er det gitt tillatelse til "etablering av diverse  
nærmiljøanlegg for Ullern tennisklubb ‑ Padeltennisbane, ballbinge, basketbane,  
løpebane og mindre apparater".

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

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av villa og småhusbebyggelse.

Barnehage/     Skole/     Fritid
Hullebergmyra barnehage, Kjosjordet barnehage og Ullern barnehage.

Skolekrets
Lilleaker skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Vækerøveien med linje 23, 42 og 42N ca 200 m

Trikk: Sollerud med linje 13 ca 600 m

T‑bane: Bjørnsletta med linje 3 ca 600 m

5Ørakerstien 11



Tog: Lysaker med totalt 8 ulike linjer ca 1,7 km

Bygningssakkyndig
Espen Dynna

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Yttertaket er tekket med decra takplater. Yttertaket er ifølge eier tekket om i 2012.  
Grunnmur i betong. Bygningen har yttervegger over grunnmur i betong/      mur‑ og  
bindingsverkskonstruksjon. Saltak i trekonstruksjon. Lufting i gesimser og ventil på  
gavlvegg. Krypeloft med adkomst via luke med stige i himling.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/      har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Ja
Beskrivelse: Det har vært brudd i innstøpt varmtvann‑rør i vegg vaskerom kjeller.  
Lekkasjen skjedde for cirka 25 år siden. Skadeomfanget var begrenset pga sluk i gulv  
og linoleums gulv. Senere i 2013 ble vegg foret ut og nye rør‑i‑rør installert i ny vegg hht  
Tek 17. Originale innstøpte kobber‑rør i kjeller og 1. etg. er ikke lenger i bruk.  
Råteskade i vegg mellom badekar og nisje 2. etg. ble utbedret 2025. Årsak identifisert:  
Utett pakning i avløp fra badekar. Nytt avløp med ny pakning og klikkventil montert

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/      våtrom?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Firma Rørleggertjenesten utførte rørlegger arbeid. Firma Røa Elektriske  
utførte elektrisk arbeid. Firma A&K Rebnord utførte tømrerarbeid og flislegging for det  
nye badet 2013. Firma Varme og Bad monterte ny varmtvanns tank 2022
Arbeid utført av: Rørleggertjenesten, Røa Elektriske, A&K Rebnord og Varme og Bad

Ble tettesjikt/      membran/      sluk oppgradert/      fornyet?
Ja
Beskrivelse: Sluk fra 1973 ble pigget bort. Nytt Kessel opptrekkbart sluk med  
tilbakeslagsventil ble montert. Sluk etablert i nytt vaskerom. To strøk med  
smøremembran ble påført på gulv og vegger.

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/      kontroll på vann/      avløp?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Feil på vann beskrevet ovenfor, ref. brudd innstøpt varmtvanns rør i vegg.  
Spyling av avløpsrør ble utført av rørlegger vakta cirka 25 år siden da noen hadde  
kastet noe i WC som plugget avløpet. Ikke opplevd tett avløp siden spyling.
Arbeid utført av: Rørleggervakta
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Kjenner du til om det er/      har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller  
fuktmerker i underetasje/      kjeller?
Ja
Beskrivelse: Det ble målt og har vært fuktighet over normale verdier nederst på vegg i  
soverom kjeller og nederst på vegg i lysgrav. Målinger ble utført av Taksering Norge  
2022. Det var et område nederst på kortvegg under trapp hvor man kunne se et  
mørkere horisontalt område og føle fuktighet med fingrene. Korrigerende  
drenerings‑tiltak ble gjennomført som leder vann bort fra kjeller vegger. Etter drenering  
har merket gradvis forsvunnet og man kjenner ikke lenger fuktighet nederst på veggen

Kjenner du til om det er/      har vært utettheter i terrasse/      garasje/      tak/      fasade?
Ja
Beskrivelse: Det har tidligere observert fuktighet i tak ved hjørne vegg mot lysgrav i  
soverom kjeller. Korrigerende tiltak er utført som følger: Smøremembran er påført på  
terrassegulv og i overgang mot vegg. 50 mm isolasjonsplater med not og fjær system  
presset mot smøremembran og limt til Lecamur. 10 cm Leca murt opp på utsiden av  
isolasjon, dvs. dobbelvegg. Utvendig vegg ble deretter pusset og malt. Det er montert  
beslag med fall på topp av dobbel Leca mur
vegg som leder vann bort fra vegg. Det er ikke observert fuktighet i tak /       hjørne etter at  
korrigerende tiltak er utført.

Kjenner du til om det er/      har vært problemer med ildsted/      skorstein/      pipe f.eks. dårlig  
trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Trekk fra pipen ble noe redusert da nytt tak og ny pipe‑hette ble montert.  
Korrigerende tiltak er utført. Det ble montert avtrekksvifte med regulator som styres fra  
vindfang. Det er montert "feie‑bryter" utendørs. Trekk fra pipe har blitt merkbart bedre.

Kjenner du til om det er/      har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Noe sprekkdannelser langs yttervegg og himling i kjellerstue.

Kjenner du til om det er/      har vært skjeggkre i boligen?
Ja
Beskrivelse: Skjeggkre har vært observert i boligen tidligere. Etter at nytt bad ble  
bygget og WC restaurert 2013 er det ikke observert skjeggkre

Kjenner du til om det er/      har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Firma Røa Elektriske har utført over tid diverse oppgraderinger av det  
elektriske arbeidet. Bekreftelser på arbeid forefinnes i boligmappa for Ørakerstien 11.  
Lysaker Elektriske har montert varmekabler i oppkjørselen fra garasjen. Service på  
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bio‑parafin brenner anlegget er utført av firma Tank og Varmeservice AS. Nye  
pakninger og ny flottørventil montert. Anlegget er godkjent for Bio‑parafin.  
Avtrekksvifte på pipe er montert av Røa ‑Elektriske.
Arbeid utført av: Røa Elektriske og Lysaker Elektro

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/      eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja
Beskrivelse: Det er utført kontroll utført av det lokale tilsyn. Rapporten beskrev noen  
mindre avvik. Avvikene er korrigert av Røa Elektriske. Bilag for korrigerende tiltak  
finnes i boligmappen. Avvikene er nullstilt.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte,  
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?
Ja
Beskrivelse: Drenering er utført av undertegnede som ikke er faglært, men som er  
teknisk kyndig utover gjennomsnitt med 40 års industri praksis som maskin ingeniør.  
Har rådspurt faglærte i forkant før arbeidet ble utført.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/      garasje/      tak/      fasade?
Svar Ja, kun av faglært
Beskrivelse:
Nytt tak, takrenner og nedløp montert av Follo takservice. Terassedør og inngangsdør  
er montert av tømrer Jens Hannemyr. Vindu allrom er montert av tømrer Jens  
Hannemyr. Stående vinduer ved inngang er montert av Jens Hannemyr. Panel mellom  
stue og soveromsvinduer er skiftet i forbindelse med montering av ny markise. Arbeid  
utført av undertegnede i samarbeid med Jens Hannemyr.
Arbeid utført av: Follo taklservice

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Ja
Beskrivelse: Komplett moderne leilighet på 65 m2 i kjeller

Kjenner du til om det er innredet/      bruksendret/      bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?
Ja
Beskrivelse: Det er utført bruksendring i kjeller ved at tre opprinnelige boder som er  
slått sammen til hobbyrom i byggesøknaden er omgjort til kjøkken. Bruksendringen fra  
hobbyrom til kjøkken og vaskerom er ikke byggemeldt.

Er innredning/      utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Ja
Beskrivelse: Tilbygg er godkjent. Ferdigattest eksisterer.
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Er det foretatt radonmåling?
Ja
Beskrivelse: Radon måling ble utført 2012. Det er lagt radon duk under gulv i påbygget.  
Fikk anbefaling om å tette noen sprekker i gulv forøvrig ingen kommentarer.  
Korrigerende tiltak i hht til anbefalinger ble utført.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/       tilstandsvurderinger eller utførte  
målinger?
Ja
Beskrivelse: Tilstandsvurdering utført juni 2025 av firma Eiendom og takst. Samme  
firma har utført fuktmålinger.

Tilleggskommentar:
Boligen er ikke ny, men er kontinuerlig vedlikeholdt av kvalitet og ansvarsbevisst eier  
siden 1986. Ingen short‑cuts. De fleste overflater i boligen er nylig malt. Dører er  
restaurerte. Bad og WC vinduer er restaurerte. Trapp fra 1. til 2. etg. er restaurert og  
forsterket med knutepunkt elementer som forspenner trappe‑elementer mot hverandre  
og hindrer knirk. Trappetrinn pusset og lakkert. Nye trappe‑neser. Tak‑monterte  
gardinskinner på alle soverom med fargetilpassede gardiner som følger med boligen  
ved salg. Gulv stue og entre slipt og lakkert. Jeg ønsker å fremheve boligens  
infrastruktur som er godt vedlikeholdt og oppgradert i hht. gjeldende forskrifter:  
Elektrisk anlegg er i kontinuerlig oppgradert av Røa Elektriske. God belysning i stuen  
med dimbar spot light og LED belysning Ny 230 volt el. takskinne med dimbar spot  
light i allrommet. To separate varmekabel sløyfer i allrommet. Begge fungerer. Separat  
strøm‑måler for kjeller kursene og varmt vanns tank. Derfor mulig, ved utleie, å dele  
kostnadene på en korrekt og nøyaktig måte. Nytt rør‑i‑rør opplegg for kjeller og 1. etg.  
Stengeventiler ved endepunkter. Nytt røropplegg for bad og WC strukket i vertikal  
kanalen. Frostsikker varm og kaldt vann kran i garasjen samt stikk i garasje og  
utvendig. Sensorstyrt ute‑belysning. Ute‑vann på terrassen med drenering for å hindre  
frost sprengning. Lys og utvendig stikk terrasse. Det er installert varmekabler i  
oppkjørsel fra garasje. Det er installert avtrekksvifte på pipe med regulator og  
feiebryter. Varmeanlegget er i god stand med nye pakninger og ny flottør‑ventil med  
forventet levetid flere tiår fremover. Nylig installert 300 liters OSO vv tank Det er  
montert lyd og branndører til 3 soverom 2. etg og allrom 1. etg. Over Tek 17 krav.  
Forbedret lydisolasjon i vegger mellom soverom 2. etg. og extra el. stikk To kraftige  
vifte aggregater på loft som sikrer bra trekk fra bad og WC 2. etg og bad og WV kjeller.  
Ny stoppekran montert 2013 da nytt bad ble bygd i originalt vaskerom. Ute‑stenge‑kran  
ble skiftet i samme periode. En omfattende og kostbar oppgradering som betyr god  
sikring mot vannlekkasje i boligen. Ny terrassedør og inngangsdør. Fjern styrt og el.  
drevet markise og zip screens soveromsvinduer montert 2024 God ventilasjon med  
separate avtrekk direkte ut på kjøkken 1. etg, kjøkken kjeller og vaskerom kjeller.
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Innhold
Boligen går over 3 plan og inneholder:
Kjeller: bad, toalettrom, vaskerom, teknisk rom, kjøkken, stue, soverom, innglasset  
Trapperom
1. etasje: entré, gang, stue, kjøkken, soverom, garasje, gang 2
2. etasje: bad/      vaskerom, 3 soverom, toalettrom

Med praktisk med intern garasje for tilgang til å frakte varer rett inn i boligen. Det er  
også praktisk med 2 bad samt 2 separate WC'er i nærhet til soverommene.
Soverommet i kjeller har en lysgrav som har fått trapp opp til hagen med overbygd  
glasstak. Dette fungerer utmerket som rømningsvei.

Standard
Taktekking:
Yttertaket er tekket med decra takplater. Yttertaket er ifølge eier tekket om i 2012.

Nedløp og beslag:
Takrenner og nedløp i metall med drensrør og utkast på tomten.

Veggkonstruksjon:
Yttervegger består av: teglstein, fasadeplater og stående kledning. Noe avflassing er  
registrert i fasadeplater, ellers fremstår fasadene velholdt. Grunnmur i betong.  
Bygningen har yttervegger over grunnmur i betong/      mur‑ og bindingsverkskonstruksjon.

Takkonstruksjon/      Loft:
Saltak i trekonstruksjon. Lufting i gesimser og ventil på gavlvegg. Krypeloft med  
adkomst via luke med stige i himling.

Vinduer:
Eier har restaurert vinduer på bad og toalettrom 2etg våren 2025. Vinduer med tolags  
isolerglass i bad og wc, av eldre dato. Vinduer med trelags isolerglass for øvrig,  
produsert i 1991. Vinduer med trelags isolerglass i vindfang, produsert i 2022. Vinduer  
med tolags isolerglass i allrom, produsert i 2015 og 2022. Solskjerming på vinduer i  
soverom i 2etg. Det er ingen vinduer kjeller.

Dører:
Ytterdørdør fra 2022 med sidevindu og 2‑lags Glass. Balkongdør fra 2022 med 2‑lags.  
Skyvedør fra 2012 2‑lags Glass. Innvendige dører til soverom, allrom og trapp til kjeller,  
av brannklasse
og lydmotstand. Dører fra vindfang og entre med glassfelt og glatte, malte innvendige  
dører ellers. De fleste innvendige dører er justert, pusset, malt og fått montert nye  
dørvridere og hengsler. Balkongdrør inn til soverom i hybel 3lags fra 2012.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Sydvestvendt terrasse i betongkonstruksjon, med adkomst fra stue, fliser på  
betongdekke. Stikkontakt og utebelysning. Fall på fliser vekk fra husvegg.

Utvendige trapper:
Bettongtrapp med rekkverk i metall fører opp til inngangspartiet. Flislagt trapp gir  
adkomst til balkongen.

Andre utvendige forhold:
Garasje. Parkeringsplass til 2 biler. Lysaker Elektriske AS har lagt varmekabler på  
fremsiden av garasjen. Arbeidet ble utført i 2007.

Himling:
Himlingsplater og trepanel.

Vegger:
Trepanel, Malte plater, Betongvegg.

Gulv:
Parkett på gulv, Flis, Belegg.

Etasjeskille:
Betongdekke i 1. etasje (mot kjeller). Tre‑/      bjelkelag i 2. etasje.

Pipe:
Pusset og malt elementpipe med feieluke i kjellerstue. Pipe er helbeslått over yttertak.

Innvendige trapper:
Lakkert og malt tretrapp. Gulvbelegg i trapp til kjeller.

Kjøkken:
HTH kjøkkeninnredning fra 2016 med glatte fronter. Belysning‑ og glassplate under  
overskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål. Ventilator med avtrekk  
gjennom yttervegg. Induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin er integrert i  
innredningen. Automatisk vannstopper og komfyrvakt er montert.

Vannledninger:
Bad og WC 2 etg.forsynes av kobber‑rør fra 1973. Rør‑i rør er strukket fra  
fordelingsskap kaldt og varmt vann rør fra fordelingsskap i kjeller til 2. etg. som  
klargjøring for oppussing av bad. Rør‑i‑rør tilgjengelig via
inspeksjons luke i vertikal kanal på WC. Ledningsnett for vann i krombelagt kobber i  
vaskerom og rør i rør systemer med fordelerskap i vaskerom. Rør‑ i rør systemet er  
tilkoblet bad, wc og vaskerom i kjeller, kjøkkeninnredning i kjeller og 1. etasje og  
klargjort for påkobling i 2. etasje ved fremtidig rehabilitering. Stengeventiler til samtlige  
rørkurser i fordelerskapet. Hovedstoppekran er lokalisert i veggkasse i bad i kjeller og  
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er
funksjonstestet. Utekran med tømmeventil på terrasse. Frostsikker utekran i  
garasjerom. i følge eier Montert i 2013 utvendig stoppekran av TT teknikk for  
tomannsboligen.

Avløpsrør:
Avløpsrør i plast.

Varmtvannstank:
Varmtvannbereder på 281 liter, produsert i 2022, montert i vaskerom. Fast  
tilkoblingspunkt for strømtilførsel.

Elektrisk anlegg:
Det elektriske anlegget ligger i åpent og skjult i konstruksjonen. Sikringstavle med  
jordfeilautomater, montert i vindfang.

Drenering:
Ny drenering på sørsiden ble etablert i 2023, ifølge eier. Det foreligger også godkjente  
tegninger som viser en nivåendring ved inngangspartiet, slik at terrenget får fall bort  
fra boligen. Drenering Nord side er fra byggeår. 

Info fra takstmann:

Boligen er en vertikaldelt tomannsbolig, opprinnelig fra 1973, men har gjennomgått  
betydelige påbygg, moderniseringer og jevnlig vedlikehold over mange år, med de siste  
oppgraderingene utført i 2024 og 2025. Egenerklæringen vitner om en eier som har tatt  
godt vare på og investert betydelig i eiendommen.

Lovlighet og bruk av rom:
Avvik fra godkjente tegninger: Dagens bruk av flere rom i kjelleren stemmer ikke  
overens med det som opprinnelig ble godkjent av kommunen i 1973 og ved senere  
endringer. Et "Hobbyrom" brukes som kjøkken og vaskerom. En "Bod" brukes som  
mellomgang. Det innglassede trapperommet er medregnet i boligens primærareal.  
Dette er bruksendringer som kan være søknadspliktige.

Forhold som har fått tilstandsgrad 3:
‑Trapper

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
‑Veggkonstruksjon
‑Vinduer
‑Balkonger, terrasser og rom under balkonger
‑Andre utvendige forhold
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‑Etasjeskille gulv mot grunn
‑Radon
‑Rom under terreng
‑Vannledninger
‑Fuktsikring og drenering
‑Terrengforhold
‑Overflater vegger og himling bad kjeller
‑Overflater gulv bad kjeller
‑Sluk, membran og tettesjikt bad kjeller
‑Overflater og konstruksjon toalett kjeller
‑Overflater gulv vaskerom kjeller
‑Sluk, membran og tettesjikt vaskerom kjeller
‑Overflater vegger og himling bad 2. etasje
‑Overflater gulv bad 2. etasje
‑Sluk, membran og tettesjikt bad 2. etasje
‑Sanitærutstyr og innredning bad 2. etasje
‑Overflater og konstruksjon toalett 2. etasje

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Nyere oppgraderinger: Ny elektrisk markise (2024), installasjon av fibernett (2025),  
oppgradering av sikringsskap med egen måler for utleiedel (2024) , og omfattende  
restaurering av bad og WC i 2. etasje (2025). Større arbeider: Taket ble tekket om i  
2012. Kjøkken i begge etasjer er relativt nye (2016 og 2018). Rør‑i‑rør‑system for vann  
er etablert for store deler av boligen.

For mer info rundt oppgradering gjort se vedlagt tilstandsrapport.

Parkering
Garasje og biloppstillingsplass på tomt



Energi
Oppvarming
Elektrisk samt 2 peisovner.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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

Diverse:
Boligen er en del av Fuglesang felleseie som består av 18 boenheter. Det er en årlig  
innbetaling til sameiet som fastsettes på årsmøtet. Dette dekker Get (kabel TV og  
interentt), snømåking, evt felles vedlikehold og drift av fellesarealer og lekeplass. Det  
avholdes felles dugnader halvårlig med container.

Årsavgiften for Fuglesang felleseie i 2021 var 7.600,‑
Se vedlagt regnskap 

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 13 500 000

Kommunale avgifter
Kr 24 330

Info kommunale avgifter
Eiendomsskatt 5 637,00,‑
Feie‑og tilsynsgebyr 243,00,‑
Renovasjonsgebyr 7 647,25,‑
Vann‑og avløpsgebyr 16 439,80,‑
Totale avgifter 29 967,05,‑

Info gitt av oslo kommune.

14 Ørakerstien 11



Eiendomsskatt
Kr 5 673

Formuesverdi primær
Kr 2 598 829

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 10 141 184

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og fyll inn eventuelle  
andre relevante punkt, påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/     brensel,  
forsikring, innvendig/     utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 10, bruksnummer 860 i Oslo kommune.Gårdsnummer 10, bruksnummer  
75 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/      10/      860:
29.06.1973 ‑ Dokumentnr: 12156 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:10 Bnr:75 

Ferdigattest/     brukstillatelse
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Det foreligger ferdigattest fra 1975 for nybygg.
Det foreligger ferdigattest fra 2020 for utvidelse av kjeller m.m

Vei, vann og avløp
Offentlig via private stikkledninger.

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

Pågående plansaker:

Saksnr: 202102096
Saken gjelder: Revisjon av reguleringsplan for småhusområder i Oslos ytre by  
(Småhusplanen)
Dette gjelder ikke denne tomten men nærområdet.

Pågående byggesaker:

Ørakerstien 34 ‑ Riving av tomannsbolig
Saksnummer: 201918815

Ørakerstien 32 A‑B ‑ Riving av enebolig
Saksnummer: 201918811

Ullernchausséen 110 ‑ Bruksendring av garasje i underetasje til bolig og fasadeendring
Saksnummer: 202018809

Ørakerstien 12 ‑ Oppføring av enebolig
Saksnummer: 202207677

Ullern allé 1 A ‑ Oppføring av rekkehus med tre boenheter
Saksnummer: 202203623

Ørakerstien 8 ‑ Tilbygg, påbygg, bruksendring av loft samt delvis riving av terrasse
Saksnummer: 202305456

Adgang til utleie
Utleie er tillatt.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/     gebyrer. 
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Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

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

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/     
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
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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. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
13 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
337 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
338 850 (Omkostninger totalt)
354 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
357 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
13 838 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
13 854 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
13 857 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/     gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 338 850

Betalingsbetingelser
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.

Personopplysningsloven
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Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/     5 100/     5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt 0,7 % provisjon, 19 900,‑ for tilrettelegging, 7 990,‑ for oppgjør og kr 3 490,‑  
pr. visning. I tillegg kommer det kostnader til markedsføring, tilstandsrapport, foto etc.

Ansvarlig megler bistås av
Tommy Johansson
Eiendomsmegler/      Partner
tommy.johansson@aktiv.no
Tlf: 979 82 936

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

Salgsoppgavedato
21.06.2025
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250091

Selger 1 navn

Karl Willie Hoel

Gateadresse

Ørakerstien 11

Poststed

OSLO

Postnr

0284

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 1986

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 39

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap IF

Polise/avtalenr. 5935666

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: KWH 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse

Det har vært brudd i innstøpt varmtvann-rør i vegg vaskerom kjeller. Lekkasjen skjedde for cirka 25 år siden.
Skadeomfanget var begrenset pga sluk i gulv og linoleums gulv. Senere i 2013 ble vegg foret ut og nye rør-i-rør
installert i ny vegg hht Tek 17. Originale innstøpte kobber-rør i kjeller og 1. etg. er ikke lenger i bruk. Råteskade i
vegg mellom badekar og nisje 2. etg. ble utbedret 2025. Årsak identifisert: Utett pakning i avløp fra badekar. Nytt
avløp med ny pakning og klikkventil montert

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Firma Rørleggertjenesten utførte rørlegger arbeid. Firma Røa Elektriske utførte elektrisk arbeid. Firma A&K
Rebnord utførte tømrerarbeid og flislegging for det nye badet 2013. Firma Varme og Bad monterte ny varmtvanns
tank 2022

Arbeid utført av Rørleggertjenesten, Røa Elektriske, A&K Rebnord og Varme og Bad

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Sluk fra 1973 ble pigget bort. Nytt Kessel opptrekkbart sluk med tilbakeslagsventil ble montert. Sluk etablert i nytt
vaskerom. To strøk med smøremembran ble påført på gulv og vegger.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Feil på vann beskrevet ovenfor, ref. brudd innstøpt varmtvanns rør i vegg. Spyling av avløpsrør ble utført av
rørlegger vakta cirka 25 år siden da noen hadde kastet noe i WC som plugget avløpet. Ikke opplevd tett avløp siden
spyling.

Arbeid utført av Rørleggervakta

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

Beskrivelse

Det ble målt og har vært fuktighet over normale verdier nederst på vegg i soverom kjeller og nederst på vegg i
lysgrav. Målinger ble utført av Taksering Norge 2022. Det var et område nederst på kortvegg under trapp hvor man
kunne se et mørkere horisontalt område og føle fuktighet med fingrene. Korrigerende drenerings-tiltak ble
gjennomført som leder vann bort fra kjeller vegger. Etter drenering har merket gradvis forsvunnet og man kjenner
ikke lenger fuktighet nederst på veggen

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

Beskrivelse

Det har tidligere observert fuktighet i tak ved hjørne vegg mot lysgrav i soverom kjeller. Korrigerende tiltak er utført
som følger: Smøremembran er påført på terrassegulv og i overgang mot vegg. 50 mm isolasjonsplater med not og
fjær system presset mot smøremembran og limt til Lecamur. 10 cm Leca murt opp på utsiden av isolasjon, dvs.
dobbelvegg. Utvendig vegg ble deretter pusset og malt. Det er montert beslag med fall på topp av dobbel Leca mur
vegg som leder vann bort fra vegg. Det er ikke observert fuktighet i tak / hjørne etter at korrigerende tiltak er utført.

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

Beskrivelse
Trekk fra pipen ble noe redusert da nytt tak og ny pipe-hette ble montert. Korrigerende tiltak er utført. Det ble
montert avtrekksvifte med regulator som styres fra vindfang. Det er montert "feie-bryter" utendørs. Trekk fra pipe
har blitt merkbart bedre.

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

Beskrivelse Noe sprekkdannelser langs yttervegg og himling i kjellerstue,

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

Beskrivelse Skjeggkre har vært observert i boligen tidligere. Etter at nytt bad ble bygget og WC restaurert 2013 er det ikke
observert skjeggkre

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Firma Røa Elektriske har utført over tid diverse oppgraderinger av det elektriske arbeidet. Bekreftelser på arbeid
forefinnes i boligmappa for Ørakerstien 11. Lysaker Elektriske har montert varmekabler i oppkjørselen fra garasjen.
Service på bio-parafin brenner anlegget er utført av firma Tank og Varmeservice AS. Nye pakninger og ny
flottørventil montert. Anlegget er godkjent for Bio-parafin. Avtrekksvifte på pipe er montert av Røa -Elektriske.

Arbeid utført av Røa Elektriske og Lysaker Elektro

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Det er utført kontroll utført av det lokale tilsyn. Rapporten beskrev noen mindre avvik. Avvikene er korrigert av Røa
Elektriske. Bilag for korrigerende tiltak finnes i boligmappen. Avvikene er nullstilt.

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Drenering er utført av undertegnede som ikke er faglært, men som er teknisk kyndig utover gjennomsnitt med 40
års industri praksis som maskin ingeniør. Har rådspurt faglærte i forkant før arbeidet ble utført.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

15.1 Eksisterer det et pålegg fra kommune om å fjerne tanken?
Nei Ja

15.2 Er tanken plombert?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Nytt tak, takrenner og nedløp montert av Follo takservice. Terassedør og inngangsdør er montert av tømrer Jens
Hannemyr. Vindu allrom er montert av tømrer Jens Hannemyr. Stående vinduer ved inngang er montert av Jens
Hannemyr. Panel mellom stue og soveromsvinduer er skiftet i forbindelse med montering av ny markise. Arbeid
utført av undertegnede i samarbeid med Jens Hannemyr.

Arbeid utført av Follo taklservice

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

Beskrivelse Komplett moderne leilighet på 65 m2 i kjeller

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

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

Beskrivelse Det er utført bruksendring i kjeller ved at tre opprinnelige boder som er slått sammen til hobbyrom i bygge-
søknaden er omgjort til kjøkken. Bruksendringen fra hobbyrom til kjøkken og vaskerom er ikke byggemeldt.
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18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Tilbygg er godkjent. Ferdigattest eksisterer.

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse Radon måling ble utført 2012. Det er lagt radon duk under gulv i påbygget. Fikk anbefaling om å tette noen
sprekker i gulv forøvrig ingen kommentarer. Korrigerende tiltak i hht til anbefalinger ble utført.

21.1 Radonmåling

År 2012

Verdi Ingen målt verdi tilgjengelig

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

Beskrivelse Tilstandsvurdering utført juni 2025 av firma Eiendom og takst. Samme firma har utført fuktmålinger.

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Boligen er ikke ny, men er kontinuerlig vedlikeholdt av kvalitet og ansvarsbevisst eier siden 1986. Ingen short-cuts. De fleste overflater i boligen
er nylig malt. Dører er restaurerte. Bad og WC vinduer er restaurerte. Trapp fra 1. til 2. etg. er restaurert og forsterket med knutepunkt
elementer som forspenner trappe-elementer mot hverandre og hindrer knirk. Trappetrinn pusset og lakkert. Nye trappe-neser. Tak-monterte
gardinskinner på alle soverom med fargetilpassede gardiner som følger med boligen ved salg. Gulv stue og entre slipt og lakkert. Jeg ønsker å
fremheve boligens infrastruktur som er godt vedlikeholdt og oppgradert i hht. gjeldende forskrifter: Elektrisk anlegg er i kontinuerlig oppgradert
av Røa Elektriske. God belysning i stuen med dimbar spot light og LED belysning Ny 230 volt el. takskinne med dimbar spot light i allrommet.
To separate varmekabel sløyfer i allrommet. Begge fungerer. Separat strøm-måler for kjeller kursene og varmt vanns tank. Derfor mulig, ved
utleie, å dele kostnadene på en korrekt og nøyaktig måte. Nytt rør-i-rør opplegg for kjeller og 1. etg. Stengeventiler ved endepunkter. Nytt rør-
opplegg for bad og WC strukket i vertikal kanalen. Frostsikker varm og kaldt vann kran i garasjen samt stikk i garasje og utvendig. Sensorstyrt
ute-belysning. Ute-vann på terrassen med drenering for å hindre frost sprengning. Lys og utvendig stikk terrasse. Det er installert varmekabler i
oppkjørsel fra garasje. Det er installert avtrekksvifte på pipe med regulator og feiebryter. Varmeanlegget er i god stand med nye pakninger og
ny flottør-ventil med forventet levetid flere tiår fremover. Nylig installert 300 liters OSO vv tank Det er montert lyd og branndører til 3 soverom 2.
etg og allrom 1. etg. Over Tek 17 krav. Forbedret lydisolasjon i vegger mellom soverom 2. etg. og extra el. stikk To kraftige vifte aggregater på
loft som sikrer bra trekk fra bad og WC 2. etg og bad og WV kjeller. Ny stoppekran montert 2013 da nytt bad ble bygd i originalt vaskerom.
Ute-stenge-kran ble skiftet i samme periode. En omfattende og kostbar oppgradering som betyr god sikring mot vannlekkasje i boligen. Ny
terrassedør og inngangsdør. Fjern styrt og el. drevet markise og zip screens soveromsvinduer montert 2024 God ventilasjon med separate
avtrekk direkte ut på kjøkken 1. etg, kjøkken kjeller og vaskerom kjeller.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Ørakerstien 11 - Nabolaget Øraker - vurdert av 88 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Vækerøveien 3 min
Linje 23, 42, 42N 0.2 km

Sollerud 7 min
Linje 13 0.6 km

Bjørnsletta 7 min
Linje 3 0.6 km

Lysaker stasjon 20 min
Totalt 8 ulike linjer 1.7 km

Oslo S 14 min
Totalt 24 ulike linjer 11.7 km

Skoler

Lilleaker skole (1-7 kl.) 4 min
372 elever, 18 klasser 0.3 km

Bjørnsletta skole (1-10 kl.) 11 min
644 elever, 39 klasser 0.8 km

Bestum skole (1-7 kl.) 12 min
535 elever, 21 klasser 1 km

Montessoriskolen Lyse (1-10 kl.) 14 min
151 elever, 15 klasser 1 km

Øraker skole (8-10 kl.) 2 min
402 elever, 22 klasser 0.2 km

Ullern videregående skole 19 min
530 elever, 20 klasser 1.7 km

Persbråten videregående skole 10 min
650 elever, 25 klasser 6.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 88/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

Aldersfordeling

17
.5

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

7.
2 

%
6.

5 
%

7.
2 

% 20
.3

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

41
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

13
.3

 %
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Øraker 1 983 797

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Hullebergmyra barnehage (1-5 år) 2 min
81 barn 0.2 km

Kjosjordet barnehage (1-5 år) 4 min
48 barn 0.3 km

Ullern barnehage (0-5 år) 7 min
48 barn 0.6 km

Dagligvare

Kiwi Ullern Allé 4 min

Coop Prix Lilleaker 7 min
Post i butikk 0.6 km

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

1. Egen bil

2. Trikk

3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Gateparkering
Lett 87/100

Sport

Øraker skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

Hullebergmyra, ballbane 3 min
Ballspill 0.3 km

Ullern Trening 9 min

Velværelset Treningsstudio 9 min

Boligmasse

34% enebolig
12% rekkehus
24% blokk
30% annet

«Sentralt til by, sjø og annen natur.
Gode barnehage og skoletilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lilleaker butikksenter 8 min

Apotek 1 Lilleaker 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
39% 6-12 år
13% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Øraker
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 55% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

OSLO kommuneØrakers琀椀en 11, 0284 OSLO

gnr. 10, bnr. 860

Befaringsdato: 03.06.2025 Rapportdato: 20.06.2025 Oppdragsnr.: 22547-1016

Espen Dynna Taks琀椀ngeniør:EIENDOM OG TAKST ASForetak:

UL2719Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 193 m² BRA-i: 193 m²

EspenVår ref:

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

65



Eiendom & Takst AS
EIENDOM OG TAKST AS

Taksering - Foto - Boligstyling - Tegning

Eiendom & Takst AS ble etablert i 2018 og har, siden den gang, opparbeidet seg en solid erfaring innen bygg- og
eiendomsbransjen. Vår kompetanse gir oss evnen 琀椀l å være 昀氀eksible, løsningsorienterte og 琀椀lpasningsdyk琀椀ge 琀椀l våre kunders
unike behov. Vi 琀椀lbyr konkurransedyk琀椀ge priser og forplikter oss 琀椀l å overholde de avtalte datoene, slik at hele salgsprosessen
blir så smidig som mulig for deg.

Vi har lang erfaring i bransjen og gjennomgår årlig spesialisert opplæring for å holde oss oppdatert på både markedsutviklingen
og gjeldende lovverk.
Som et uavhengig selskap har vi muligheten 琀椀l å opptre objek琀椀vt og profesjonelt, og vi arbeider all琀椀d med integritet. Med oss
kan du være trygg på at arbeidet vårt all琀椀d er forankret i våre kjerneverdier: ærlighet, profesjonalitet og punktlighet.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@eiendomogtakst.no 

Espen Dynna

Rapportansvarlig

920 38 672

Oppdragsnr.:  22547-1016 Befaringsdato:  03.06.2025 Side: 2 av 26

66



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligen er en ver琀椀kaldelt tomannsbolig, opprinnelig fra 1973, 
men har gjennomgå琀琀 betydelige påbygg, moderniseringer og 
jevnlig vedlikehold over mange år, med de siste 
oppgraderingene u琀昀ørt i 2024 og 2025. Egenerklæringen 
vitner om en eier som har ta琀琀 godt vare på og investert 
betydelig i eiendommen.

Tilstandsrapporten har avdekket en rekke avvik. De 昀氀este er 
kny琀琀et 琀椀l eldre bygningsdeler eller løsninger som ikke møter 
dagens standard, men det er også funnet noen (Tilstandsgrad 
3) som krever oppmerksomhet

Hovedpunkter fra 琀椀lstandsrapporten

(Tilstandsgrad 3):

Utvendige og innvendige trapper mangler rekkverk, har for 
lave rekkverk eller mangler håndløper på vegg. 

Vesentlige avvik som kan kreve 琀椀ltak (Tilstandsgrad 2):

Våtrom (Bad og Vaskerom): Flere våtrom har avvik. De琀琀e 
inkluderer riss i fuger, bom (hulrom) under 昀氀iser, manglende 
dokumentasjon på membran, og fall som ikke er 琀椀lstrekkelig 
e琀琀er dagens krav.

Vinduer: Det er påvist kondens, noe fuktskade i en 
vinduskarm, og avvik ved innse琀紀ng som kan føre 琀椀l lekkasjer.

Gulv: Det er målt høydeforskjeller (skjevheter) i gulv i 昀氀ere 
etasjer som er større enn det standarden 琀椀llater.

Lovlighet og bruk av rom:

Avvik fra godkjente tegninger: Dagens bruk av 昀氀ere rom i 
kjelleren stemmer ikke overens med det som opprinnelig ble 
godkjent av kommunen i 1973 og ved senere endringer. 
Et "Hobbyrom" brukes som kjøkken og vaskerom.
En "Bod" brukes som mellomgang.
Det innglassede trapperommet er medregnet i boligens 
primærareal. De琀琀e er bruksendringer som kan være 
søknadsplik琀椀ge.
Posi琀椀ve aspekter og nylig vedlikehold
Eier har levert en svært detaljert liste over vedlikehold og 
oppgraderinger, som viser betydelige investeringer:

Nyere oppgraderinger: Ny elektrisk markise (2024), 
installasjon av 昀椀berne琀琀 (2025), oppgradering av sikringsskap 
med egen måler for utleiedel (2024) , og omfa琀琀ende 

restaurering av bad og WC i 2. etasje (2025).

Større arbeider: Taket ble tekket om i 2012. Kjøkken i begge 
etasjer er rela琀椀vt nye (2016 og 2018). Rør-i-rør-system for 
vann er etablert for store deler av boligen.

Oppsummering
Boligen fremstår som godt vedlikeholdt og betydelig 
oppgradert. 
En potensiell kjøper bør imidler琀椀d være spesielt oppmerksom 
på de  avvikene kny琀琀et 琀椀l trapper (TG3), de mange avvikene 
på våtrom og drenering (TG2), og ikke minst de ulovlige 
bruksendringene i kjelleren. 

Det anbefales å undersøke konsekvensene av 
bruksendringene hos kommunen.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1973

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligens utvendige deler er generelt godt vedlikeholdt, men har 
noen vesentlige avvik. 
Taket ble tekket om i 2012 og er vurdert 琀椀l TG1. Veggene er i 
hovedsak velholdte, men får TG2 på grunn av manglende lu昀琀ing i 
nedre kant av kledningen. 
Flere vinduer har få琀琀 TG2 på grunn av tegn 琀椀l kondens og avvik ved 
montering. 

 Utvendige trapper har få琀琀 TG3 på grunn av manglende håndløper 
og åpninger som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. 

Montert en ny elektrisk markise i 2024.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig fremstår boligen som jevnlig vedlikeholdt med mange 
nyoppussede over昀氀ater. Likevel er det registrert 昀氀ere avvik.

Trapper: Som utvendig, har også de innvendige trappene få琀琀 TG3 
på grunn av for lave rekkverk, samt manglende rekkverk og 
håndløper.

Gulv: Det er målt betydelige skjevheter i gulvene (15-30 mm) i 昀氀ere 
rom, noe som gir TG2.

Radon: TG2. I henhold 琀椀l eier er det lagt radonsperre under 
琀椀lbygget, mens resten av boligen ikke har radonsperre. 
Radonkonsulent Eirik Sørum u琀琀alte i 2012 at 琀椀ltak som te琀紀ng av 
sprekker og fuger langs veggene var nødvendig; de琀琀e er ifølge eier 

Beskrivelse av eiendommen
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nå fullført i tråd med anbefalingene.

Rom under terreng: Det er målt noe forhøyede fuktverdier i et 
hjørne på vaskerommet.
Eier har u琀昀ørt betydelig oppgradering, inkludert sliping av gulv og 
maling av de 昀氀este 昀氀ater.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Våtrommene i boligen har 昀氀ere avvik og er gjennomgående vurdert 
琀椀l TG2.

Felles avvik: Gjennomgående u琀昀ordringer er manglende 
dokumentasjon på membran/te琀琀esjikt, u琀椀lstrekkelig fall mot sluk, 
sprekker i 昀氀iser/fuger og "bom" (hulrom) under 昀氀iser.
Eier opplyser at de aldri har ha琀琀 problemer med u琀椀lstrekkelig fall, 
selv om løsningen ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. I 琀椀llegg er det 
påført to lag smøremembran.

Bad 2. etasje: Har en dør av tre i våtsonen, noe som er uegnet. Eier 
hevder at denne aldri har bli琀琀 skadet av de琀琀e på 52 år. 
Høydeforskjellen 琀椀l dørterskelen er også for liten.

Eiers utbedringer: Eier har u琀昀ørt en betydelig restaurering av bad 
og WC i 2. etasje i 2025, hvor vegger er reparert og over昀氀ater er 
behandlet. Det er også by琀琀et armatur og avløp.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Boligen har to kjøkken som begge er i god stand.

Kjøkken 1. etasje: Er et HTH-kjøkken fra 2018 med integrerte 
hvitevarer. Det har moderne løsninger som komfyrvakt, 
vannstopper og et prak琀椀sk gulvsluk under innredningen. Vurdert 琀椀l 
TG1.

Kjøkken Kjeller: Er et HTH-kjøkken fra 2016, også de琀琀e med god 
standard og integrerte løsninger.
Lovlighet: Det er vik琀椀g å merke seg at kjøkkenet i kjelleren er en 
bruksendring fra "hobbyrom"  og mangler vindu, noe som er et 
avvik fra dagens forskri昀琀skrav.

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Begge toale琀琀rommene har få琀琀 TG2.

Toale琀琀rom i kjeller og 2etg: Har innebygget sisterne uten en 
琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre eventuelle lekkasjer.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

De tekniske installasjonene er en blanding av ny琀琀 og eldre, men 
fremstår generelt som godt fulgt opp.

Vannledninger: Består av både eldre kobberrør og nyere rør-i-rør-
systemer. 

Arealer Gå 琀椀l side

I 2013 ble veggene foret ut, og det ble installert nye rør. Det er lagt 
et rør-i-rør-system i fordelerskapet for bad, WC og kjøkken i 
kjelleren samt for kjøkkenet i 1. etasje. 
Anlegget får TG2 fordi de eldste rørene so går opp 琀椀l bad og WC-
rom er kobber og  har passert halvparten av forventet leve琀椀d.

Varmtvannstank: En ny bereder på 281 liter ble installert i 2022 og 
er vurdert 琀椀l TG0 (ingen avvik).
Sikringsskapet ble oppgradert i 2024 med blant annet egen måler 
for utleiedelen.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Tomten er pent opparbeidet, men det er avdekket risikofaktorer 
kny琀琀et 琀椀l vannhåndtering.

Drenering: Ny drenering på sørsiden ble etablert i 2023, ifølge eier. 
Ifølge eier foreligger det også godkjente tegninger som viser en 
nivåendring ved inngangspar琀椀et, slik at terrenget får fall bort fra 
boligen. Drenering Nord side er fra byggeår.  TG2 på grunn av alder. 

Terrengforhold: Tomten har enkelte steder fall inn mot 
grunnmuren, noe som gir risiko for fuktpåkjenning og er vurdert 琀椀l 
TG2.

Fundament: Fundamentert på 昀樀ell.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Hentet fra 琀椀dligere 琀椀lstandsrapport  (琀椀lstandsrapport fra 
2022)

Originale byggetegninger godkjent og stemplet i kommunen 
01.10.1973. Byggetegninger og ferdiga琀琀est i forbindelse med 
utvidelse av kjeller og 1. etasje.

Ferdiga琀琀est samt byggetegninger angående utvidelse av 
kjeller, endringer i inngangspar琀椀, fasadeendring i hagepar琀椀, 
utvidelse av terrasse og oppføring av trapp fra hage 琀椀l kjeller 
datert: 28.05.2020.
Avvik fra godkjente tegninger:
- Rom byggesøkt som "Hobbyrom" i kjeller, fremstår i dag som 
kjøkken og et vaskerom.
- Rom byggesøkt som "Bod fra garasjerom" fremstår i dag som 
en mellomgang og er medregnet boligens primærareal.
- Innglasset trapperom er medregnet boligens primærareal da 
rommet er isolert og fremstår som et eget inngangspar琀椀 i 
daglig bruk.

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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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 ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens 
forskri昀琀er.
Det er ikke montert rekkverk.

Manglende håndløper (Bilde1) Manglende rekkverk 
(Bilde 2) 
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Det er ikke montert rekkverk.
Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i trapper.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning 
mot grunnmur. 

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
Det er påvist tegn på innvendig kondensering av 
enkelte vindusglass.

Noe fuktskader i vinduskarm 2etg.
Beslag er ikke ført opp i vinduet, noe som kan føre 琀椀l 
vanngjennomtrenging.  Vindu på soverom 2etg.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

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

Membranen kan ikke besik琀椀ges. Ifølge eier er det en 
tykk gummiert membran som, dersom opplysningene 
stemmer, ennå ikke har overskredet halvparten av 
forventet bruks琀椀d.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, 
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

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.

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er avvik:

Det er målt noe høyere fuktverdier i høyre hjørne på 
vaskerom.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.

De琀琀e gjelder gamle kobberør opp 琀椀l 2etg.  

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot 
grunnmur og dermed muligheter for større 
vannansamlinger.

Våtrom > Kjeller > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i 
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen 
eller byggematerialet er uegnet.

Dør er i våtsonen 琀椀l badekaret. Eier hevder at selv 
e琀琀er 52 år har han ikke se琀琀 noen tegn 琀椀l skader 琀椀l 
tross for de琀琀e. 

Våtrom > Kjeller > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Våtrom > Kjeller > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Det kan ikke konstateres synlig bruk av 
membran/te琀琀esjikt på våtrommet.

Eier sier det påfør 2strøk med smøremembraen av 
昀椀rma AK Rebdor AS ved rehabilitering.

Spesialrom > Kjeller > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å 
synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Krav 琀椀l fall (høydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er 
fall 琀椀l sluk.

Fall og terskel er ikke innenfor kravene, men ut fra eier 
erfaringer hevder han at de aldri har ha琀琀 noen 
problemer med at vannet renner ned 琀椀l sluket.  

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Det kan ikke konstateres synlig bruk av 
membran/te琀琀esjikt på våtrommet.

Eier sier det påfør 2strøk med smøremembraen av 
昀椀rma AK Rebdor AS ved rehabilitering.

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i 
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen 
eller byggematerialet er uegnet.

Liten sprekk i 昀氀is ved badekar se bilde 

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er mulighet for at det kan forekomme 
vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l 
sluk.
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).

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Fall og terskel er ikke innenfor kravene, men ut fra eier 
erfaringer hevder han at de aldri har ha琀琀 noen 
problemer med at vannet renner ned 琀椀l sluket.  

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Det kan ikke konstateres synlig bruk av 
membran/te琀琀esjikt på våtrommet.

Eier sier det påfør 2strøk med smøremembraen av 
昀椀rma AK Rebdor AS ved rehabilitering.

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.

Spesialrom > 2 Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å 
synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Y琀琀ertaket er tekket med decra takplater. Y琀琀ertaket er ifølge eier tekket 
om i 2012.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløp i metall med drensrør og utkast på tomten.

Veggkonstruksjon

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Boligen er oppført i 1973 og 琀椀lbygget 
i 1990, 2012 og påbygget i 2022, og 
den 琀椀ds byggeskikk ligger 琀椀l grunn 
for konstruksjonsmessige forhold. 
Referansenivå for rapporten er sa琀琀 琀椀l 
byggeår, Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova 
og Sintef Byggforsks byggdetaljblader. 
Aldersbetraktning er vurdert ut fra 
leve琀椀dstabeller utarbeidet av Sintef 
Byggforsk.

Byggeår
1973

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

Modernisering 
og oppussing 

Se Egenerklæring og vedlegg

Y琀琀ervegger består av: teglstein, fasadeplater og stående kledning.
Noe av昀氀assing er registrert i fasadeplater, ellers fremstår fasadene 
velholdt.

Grunnmur i betong. Bygningen har y琀琀ervegger over grunnmur i 
betong/mur- og
bindingsverkskonstruksjon.

Punktet omfa琀琀er en beskrivelse og vurdering av y琀琀erveggene og 
fasadene på bygningen. Vurderingen er i hovedsak visuell
besik琀椀gelse av utvendige fasader, og omhandler i hovedsak sprekker, 
slitasje, skader og feil u琀昀ørelse.
Det er ikke beny琀琀et s琀椀ge eller li昀琀 for å vurdere fasadene.

Eier forteller at det er montert ny panel på sørfasaden, over 
stuevinduet.

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Saltak i trekonstruksjon. Lu昀琀ing i gesimser og ven琀椀l på gavlvegg. 
Krypelo昀琀 med adkomst via
luke med s琀椀ge i himling.

Konstruksjonens dimensjonering er ikke vurdert. Aldersvurdering 
foretas ikke for
denne typen konstruksjon.
Enkelte fuktmerker av eldre dato er observert i krypelo昀琀 over 
garasjerom, ingen
fuk琀椀ghet ble påvist under befaring.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Eier har restaurert vinduer på bad og toale琀琀rom 2etg våren 2025.

Vinduer med tolags isolerglass i bad og wc, av eldre dato.

Vinduer med trelags isolerglass for øvrig, produsert i 1991.

Vinduer med trelags isolerglass i vindfang, produsert i 2022.

Vinduer med tolags isolerglass i allrom, produsert i 2015 og 2022.

Solskjerming på vinduer i soverom i 2etg

Det er ingen vinduer kjeller.

Det er påvist tegn på innvendig kondensering på et av vinduene i 2etg. 

Vinduene er undersøkt fra bakkenivå og innvendige rom og det ble 
foreta琀琀 en enkel funksjonstest av 琀椀lfeldig valgte vinduer i boligen. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
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Noe fuktskader i vinduskarm 2etg.
Beslag er ikke ført opp i vinduet, noe som kan føre 琀椀l 
vanngjennomtrenging.  Vindu på soverom 2etg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.

Beslag er ikke ført opp i vinduet, noe som kan føre 琀椀l 
vanngjennomtrenging.

Dører

Y琀琀erdørdør fra 2022 med sidevindu og 2-lags Glass.
Balkongdør fra 2022 med 2-lags.
Skyvedør fra 2012 2-lags Glass. 

Til info: Det bør på generelt grunnlag regnes med at dører har behov for 
justering med jevne mellomrom. 

Kontrollen er i hovedsak u琀昀ørt visuelt. Det er u琀昀ørt funksjonstes琀椀ng av 
enkelte vinduer og dører. Det er i 琀椀llegg u琀昀ørt
vurdering av alder i forhold 琀椀l forventet leve琀椀d. Det bør på generelt 
grunnlag regnes med at vinduer og dører har behov for
justering med jevne mellomrom.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sydvestvendt terrasse i betongkonstruksjon, med adkomst fra stue, 
昀氀iser på betongdekke.
S琀椀kkontakt og utebelysning.
Fall på 昀氀iser vekk fra husvegg.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
te琀琀esjikt/membran. 
Membranen kan ikke besik琀椀ges. Ifølge eier er det en tykk gummiert 
membran som, dersom opplysningene stemmer, ennå ikke har 
overskredet halvparten av forventet bruks琀椀d.

Rekkverk mangler
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Utvendige trapper

Be琀琀ongtrapp med rekkverk i metall fører opp 琀椀l inngangspar琀椀et.

Flislagt trapp gir adkomst 琀椀l balkongen.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Det er ikke montert rekkverk.
Manglende håndløper (Bilde1) Manglende rekkverk (Bilde 2) 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 1973
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Her burde det monteres rekkverk.

Andre utvendige forhold

Garasje
Parkeringsplass 琀椀l 2 biler.
Lysaker Elektriske AS har lagt varmekabler på fremsiden av garasjen. 
Arbeidet ble u琀昀ørt i 2007.

Trappehus 
Utekran på ballkong
Utekran med varmt og kaldt vann garasje 
Ny markise på verandaen 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.

Det er lagt varmekabler under asfalt foran garasjen.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater på himlinger er i hovedsak preget av: 
Himlingsplater og trepanel.
Innvendige over昀氀ater på vegger er hovedsakelig preget av: Trepanel, 
Malte plater, Betongvegg
Innvendige over昀氀ater på gulv er hovedsakelig preget av: Parke琀琀 på gulv, 
Flis, Belegg

-Gulvet i gangen og stue er slipt og behandlet.
-Fliser med varme i entre.
- Ifølge eier er nesten alle vegger nymalte.
- Varme i alle gulv utenom stue 1.etg gang i 1.etg og 2.etg. vaskerom, 
trappeko琀琀 og innglasset trapperom.
- Varme i de 昀氀este gulv i boligen.

Normal bruksslitasje må forventes i en bolig og vurderes ikke som avvik. 
Det anbefales at en kjøper gjør sine egne vurderinger omkring 
bruksslitasje for å
vurdere eventuelle utbedringskostnader der kjøper har andre brukskrav 
eller krav 琀椀l este琀椀kk 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betongdekke i 1. etasje (mot kjeller)
Tre-/bjelkelag i 2. etasje

Skjevheter er målt i to 琀椀lfeldige rom i hver etasje, noe som er kravet i 
avhendingsloven. Mer skjevheter kan ikke utelukkes i rom som ikke er 
målt.  

Kjeller: 
Det er målt ca 1cm høydeforskjell på gulv kjeller over en lengde på ca 2 
m.  
Det er målt ca 2cm høydeforskjell på gulv kjeller over en lengde på hele 
rommet.

1etg:
Det er målt ca 0.5cm høydeforskjell på gulv 1.etg over en lengde på ca 2 
meter.
Det er målt ca 1cm høydeforskjell på gulv 1.etg over en lengde på hele 
rommet.  

2etg:
Det er målt ca 1cm høydeforskjell på gulv 2.etg over en lengde på ca 2 
m. 
Det er målt ca 1cm høydeforskjell på gulv 2.etg over en lengde på hele 
rommet.   

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.
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Radon

Det er ikke foreta琀琀 radon målinger.

Radon: TG2. I henhold 琀椀l eier er det lagt radonsperre under 琀椀lbygget, 
mens resten av boligen ikke har radonsperre. Radonkonsulent Eirik 
Sørum u琀琀alte i 2012 at 琀椀ltak som te琀紀ng av sprekker og fuger langs 
veggene var nødvendig; de琀琀e er ifølge eier nå fullført i tråd med 
anbefalingene.

Mer informasjon kan leses på h琀琀ps://dsa.no/radon

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

Pipe og ildsted

Pusset og malt elementpipe med feieluke i kjellerstue. Pipe er helbeslå琀琀 
over y琀琀ertak.

Rom Under Terreng

Be琀琀ong gulv med varme og 昀氀iser 
Fliser gulv og vegger bad og WC-rom
Nedlekta tak bad  
Kasse 琀椀l lys og avtrekk WC-rom
Fliser på gulv vaskerom

Det er fuktmålt i hjørne på vaskerom, kjøkken og soverom.
Det er målt noe høyere fuktverdier i høyre hjørne på vaskerom.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er målt noe høyere fuktverdier i høyre hjørne på vaskerom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Innvendige trapper

Lakkert og malt tretrapp
Gulvbelegg i trapp 琀椀l kjeller 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverket er såpass lavt at det på grunn av sikkerhetsmessige forhold 
anbefales økning av høyde.
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Rekkverket anbefales økning av høyde.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige dører
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Innvendige dører 琀椀l soverom, allrom og trapp 琀椀l kjeller, av brannklasse 
og lydmotstand.

Dører fra vindfang og entre med glassfelt og gla琀琀e, malte innvendige 
dører ellers.

De 昀氀este innvendige dører er justert, pusset, malt og få琀琀 montert nye 
dørvridere og hengsler.

Balkongdrør inn 琀椀l soverom i hybel 3lags fra 2012

Andre innvendige forhold

I henhold 琀椀l Tank Og Varmeservice så er det by琀琀et pakninger, ny 
昀氀otørven琀椀l og klargjort for dri昀琀 på biopara昀椀n. 14.10.2021  

VÅTROM

Over昀氀ater vegger og himling

Malt tak med spo琀琀ere 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Dør er i våtsonen 琀椀l badekaret. Eier hevder at selv e琀琀er 52 år har han 
ikke se琀琀 noen tegn 琀椀l skader 琀椀l tross for de琀琀e. 

Over昀氀ater Gulv

3cm fra terskel 琀椀l sluk 
Rik琀椀g fall på gulv 

KJELLER > 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).

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Mangler dokumentasjon 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Eier sier det påfør 2strøk med smøremembraen av 昀椀rma AK Rebdor AS 
ved rehabilitering.

Sanitærutstyr og innredning

Speil på vegg med lys på sidene

KJELLER > BAD 

Ven琀椀lasjon

KJELLER > BAD 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Målt i inspeksjonsluke 

KJELLER > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Malt be琀琀ong på vegger
Malt dekke i tak 

KJELLER > VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

1.5cm fra sluk 琀椀l terskel 
Ikke 琀椀lstrekkelig med fall på badet. 
Påvist sprang i 昀氀is 

KJELLER > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Krav 琀椀l fall (høydeforskjell) er ikke oppfylt, men det er fall 琀椀l sluk.
Fall og terskel er ikke innenfor kravene, men ut fra eier erfaringer hevder 
han at de aldri har ha琀琀 noen problemer med at vannet renner ned 琀椀l 
sluket.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Hovedkonsekvensen av u琀椀lstrekkelig høydeforskjell er økt risiko for at 
vann kan trenge ut av våtrommet og inn i 琀椀lstøtende rom. De琀琀e kan 
føre 琀椀l fuktskader i 琀椀lliggende konstruksjoner.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

KJELLER > VASKEROM 

Mangler dokumentasjon 

Vurdering av avvik:
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Eier sier det påfør 2strøk med smøremembraen av 昀椀rma AK Rebdor AS 
ved rehabilitering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Uten membran/te琀琀esjikt  er det høy risiko for at vann trenger 
gjennom konstruksjonene og kan medføre fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Ny varmtvannsbereder 
Utslagsvask 
Opplegg vaskemaskin og benk 
Teknisk rom for vannrør 

KJELLER > VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

KJELLER > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktestet med fuktmåler, ingen funn 琀椀l fukt. 

KJELLER > VASKEROM 

Generell

Døren står re琀琀 ved badekar, fare for at fukt kan sprute på treverk og 
svelle over 琀椀d. Det anbefales og montere en form for sprutsikring 
mellom badekar og dør. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Over昀氀ater vegger og himling

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

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).
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Liten sprekk i 昀氀is ved badekar se bilde 

Over昀氀ater Gulv

1cm fall fra dør 琀椀l sluk
Ikke 琀椀lstrekkelig med fall på badet. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.

• 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).
Fall og terskel er ikke innenfor kravene, men ut fra eier erfaringer hevder 
han at de aldri har ha琀琀 noen problemer med at vannet renner ned 琀椀l 
sluket.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Ikke synlig membran eller klemmring i sluket. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/te琀琀esjikt på 
våtrommet.
Eier sier det påfør 2strøk med smøremembraen av 昀椀rma AK Rebdor AS 
ved rehabilitering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Sanitærutstyr og innredning

Høyskap
Speil med lys over 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.

Ven琀椀lasjon

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåler indikerer med målinger at det er noen antydninger 琀椀l fukt i 
konstruksjonen. Se vedlagte bilder.  

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

HTH kjøkkeninnredning fra 2016 med gla琀琀e fronter. Belysning- og 
glassplate under overskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i 
rus琀昀ri琀琀 stål. Ven琀椀lator med avtrekk gjennom y琀琀ervegg. Induksjonstopp, 
stekeovn og oppvaskmaskin er integrert i innredningen.
Automa琀椀sk vannstopper og komfyrvakt er montert.

KJELLER > KJØKKEN 

Avtrekk

KJELLER > KJØKKEN 

Over昀氀ater og innredning

HTH kjøkkeninnredning fra 2018 med gla琀琀e fronter. Belysning- og 
glassplate under overskap. Laminat benkeplate med planlimt kum i 
komposi琀琀. Ven琀椀lator med avtrekk gjennom y琀琀ervegg. Induksjonstopp, 
kombi stekeovn/mikrobølgeovn og oppvaskmaskin er integrert i
innredningen. Automa琀椀sk vannstopper montert skjult, ifølge eier. 
Komfyrvakt er montert.

Det er i 琀椀llegg gulvsluk under kjøkkeninnredningen med avløp ned 琀椀l 
vaskerommet

1 ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

1 ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Servant og veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne.

KJELLER > TOALETTROM 

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

Over昀氀ater og konstruksjon

Lu昀琀espalte med lu昀琀琀椀lførsel under dør.

2 ETASJE > TOALETTROM 

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Bad og WC 2 etg.forsynes av kobber-rør fra 1973. Rør-i rør er strukket fra 
fordelingsskap kaldt og varmt vann rør fra fordelingsskap i kjeller 琀椀l 2. 
etg. som klargjøring for oppussing av bad. Rør-i-rør 琀椀lgjengelig via 
inspeksjons luke i ver琀椀kal kanal på WC.

Ledningsne琀琀 for vann i krombelagt kobber i vaskerom og rør i rør 
systemer med fordelerskap i vaskerom. Rør- i rør systemet er 琀椀lkoblet 
bad, wc og vaskerom i kjeller, kjøkkeninnredning i kjeller og 1. etasje og 
klargjort for påkobling i 2. etasje ved frem琀椀dig
rehabilitering.

Stengeven琀椀ler 琀椀l samtlige rørkurser i fordelerskapet. 
Hovedstoppekran er lokalisert i veggkasse i bad i kjeller og er 
funksjonstestet.
Utekran med tømmeven琀椀l på terrasse.
Frostsikker utekran i garasjerom.
i følge eier Montert i 2013 utvendig stoppekran av TT teknikk for 
tomannsboligen.

Vurdering av avvik:
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
De琀琀e gjelder gamle kobberør opp 琀椀l 2etg.  

Avløpsrør

Avløpsrør i plast 

Varmtvannstank

Varmtvannbereder på 281 liter, produsert i 2022, montert i vaskerom. 
Fast 琀椀lkoblingspunkt for

strøm琀椀lførsel.

Elektrisk anlegg

Det er ikke foreta琀琀 forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det 
foreligger
琀椀lsynsrapport fra det lokale el.- 琀椀lsyn. Ref Hafslund ne琀琀: Vi viser 琀椀l 
kontroll av deres elektriske anlegg u琀昀ørt den 14.06.2018 i Ørakers琀椀en 
11, 0284 OSLO.

Det elektriske anlegget ligger i åpent og skjult i
konstruksjonen. 
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i vindfang.

Samsvarserklæring foreligger arbeid u琀昀ør på: Elektroinstallasjoner i 
kjeller og tv-rom. Lys/kursopplegg/varme i hht. oppse琀琀/prisoverslag 
(2012). 

Samsvarserklæring foreligger arbeid u琀昀ør på: Koble strøm 琀椀l ny screen. 
Montere ny lampe sov 2.etg (2024).

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

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Ifølge prospektet fra entreprenøren Kaare Jonsson AS i fra byggeåret 
står boligen på 昀樀ell.

Fuktsikring og drenering

Ny drenering på sørsiden ble etablert i 2023, ifølge eier. Det foreligger 
også godkjente tegninger som viser en nivåendring ved inngangspar琀椀et, 
slik at terrenget får fall bort fra boligen. Drenering Nord side er fra 
byggeår. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.

Grunnmur og fundamenter

Her vurderes bygningens fundamentering dersom de琀琀e er kjent. 
Fundamenter undersøkes visuelt dersom fundamentering er
synlig. Undersøkelser/琀椀lstandsvurdering i forbindelse med grunnforhold 
er ikke foreta琀琀. Type byggegrunn er oppgi琀琀 dersom
de琀琀e er kjent.

Betongfundamenter.
Ifølge prospektet fra entreprenøren Kaare Jonsson AS i fra byggeåret 
står boligen på 昀樀ell.

Tilstandsvurdering er ikke u琀昀ørt da forhold ikke lar seg avdekke ved 
visuell befaring. 

Terrengforhold

Terreng bestående av asfalt, belegningsstein og jordmasser.
Det er fall mot bygningen enkelte steder, og det er av den grunn gi琀琀 Tg 
2. Det anbefales å gjøre 琀椀ltak for å
forhindre fuktpåkjenninger i grunnmuren.

Ifølge eier foreligger det også godkjente tegninger som viser en 
nivåendring ved inngangspar琀椀et, slik at terrenget får fall bort fra 
boligen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller 昀氀a琀琀 terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Kjeller 63 63 16

1 Etasje 79 79

2 Etasje 51 51

SUM 193 16
SUM BRA 193

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller
Bad, Toale琀琀rom, Vaskerom, Teknisk rom, 
Kjøkken, Stue, Soverom, Innglasset 
Trapperom

1 Etasje Entré, Gang, Stue, Kjøkken, Soverom, 
Garasje, Gang 2

2 Etasje Bad/vaskerom, Soverom, Soverom 2, 
Soverom 3, Toale琀琀rom

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: 

Lovlighet

Hentet fra 琀椀dligere 琀椀lstandsrapport  (琀椀lstandsrapport fra 2022)

Originale byggetegninger godkjent og stemplet i kommunen 01.10.1973. Byggetegninger og ferdiga琀琀est i forbindelse med 
utvidelse av kjeller og 1. etasje.

Ferdiga琀琀est samt byggetegninger angående utvidelse av kjeller, endringer i inngangspar琀椀, fasadeendring i hagepar琀椀, utvidelse 
av terrasse og oppføring av trapp fra hage 琀椀l kjeller datert: 28.05.2020.
Avvik fra godkjente tegninger:
- Rom byggesøkt som "Hobbyrom" i kjeller, fremstår i dag som kjøkken og et vaskerom.
- Rom byggesøkt som "Bod fra garasjerom" fremstår i dag som en mellomgang og er medregnet boligens primærareal.
- Innglasset trapperom er medregnet boligens primærareal da rommet er isolert og fremstår som et eget inngangspar琀椀 i daglig 
bruk.
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Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Hentet fra 琀椀ldigere 琀椀lstandsrapport. (琀椀lstandsrapport fra 2022)

Følgende dokumentasjon på oppgraderingsarbeider de siste 5 år er fremvist:

- VB Rørleggertjenesten (09.09.2022): Faktura for utski昀琀ing av varmtvannsbereder og omlegging av utekran 琀椀l terrasse.

- Tank og Varmeservice (14.10.2021): Faktura for service på bio-para昀椀n anlegg.

- 3Gulvspesialisten (01.10.2022): Faktura for sliping, lakkering av parke琀琀 og dørterskler.

2018: Ordrefaktura og kjøpskontrakt for ny HTH kjøkkeninnredning.

Følgende dokumentasjon på det elektriske anlegget er fremvist:
Hafslund Ne琀琀 (DLE 14.06.2018) - Tilsynsrapport av det elektriske anlegget, 琀椀lsynssak er avslu琀琀et.
Bildedokumentasjon for varmekabler i: Kjellerstue og begge kjøkken.
Dokumentasjonsark for varmekabelanlegg i bad i kjeller.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 19.09.2022, arbeidene gjelder: - Fly琀琀e og 琀椀lkoble ny varmtvannsbereder.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 17.08.2022, arbeidene gjelder: - El-arbeider vedr. oppussing av stue og soverom.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 10.03.2021, arbeidene gjelder: - Installasjon av pipevi昀琀e, styring er montert i
vindfang.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 19.12.2018, arbeidene gjelder: - Feilsøkt gulvvarme: By琀琀et regulator 琀椀l venstre opp
trappen, målt v.k >200Mohm, målt 4.3 amp når v.k er på.. sjekket rom nr 2, v.k trekker ca 3A
Det er fremvist samsvarserklæring datert 06.08.2018, arbeidene gjelder: - El-installasjoner vedr. ny琀琀 kjøkken. Varmekabler,
kursopplegg, lys, s琀椀kk, 琀椀lkoblinger. Utbedret ihht. Hafslundrapport, samt rep. av varmtvannsbereder.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 02.05.2016, arbeidene gjelder: - Elektroinstallasjoner i hht. 琀椀lbud av25/1 2016. Ny琀琀
kjøkken i kjeller, vk i vindfang og kjøkken kjeller. Installasjon av led-lys i trapp kjeller, i stue og 2 etg. gang.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 02.01.2015, arbeidene gjelder: - Feilsøk/rep vvb, automaten slår ut, koblet vekk
brent kontakt 琀椀l vvb, koblet direkte. Montert ny regulator rom 2.
etg.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 22.11.2013, arbeidene gjelder: - Feilsøk/utbedre varmekabel i oppkjørsel. Feilsøk -
re琀琀et feil i skjøt.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 19.07.2013, arbeidene gjelder: - Montasje av 2 stk Iguzzini vegglamper og en dobbel
utv. s琀椀kk.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 14.03.2013, arbeidene gjelder: - Oppussing av bad, vaskerom og wc i kjeller samt
oppgradering av sikringsskap.
Det er fremvist samsvarserklæring datert 18.07.2012, arbeidene gjelder: - Elektroinstallasjoner i kjeller og tv-rom.
Lys/kursopplegg/varme i hht. oppse琀琀/prisoverslag

I henhold 琀椀l forskri昀琀 i avhendingslova (tryggere bolig

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

Det er ikke vindu på kjøkken i kjeller: Kjøkken skal e琀琀er gjeldende forskri昀琀er ha vindu som skal kunne åpnes mot det fri,
i 琀椀llegg 琀椀l at vinduet skal gi 琀椀lstrekkelig dagslys i rommet. Krav 琀椀l dagslys kan veri昀椀seres ved at rommets dagslys昀氀ate
utgjør minimum 10 % av bruksarealet. I de琀琀e 琀椀lfellet er kjøkken i kjellers dagslys昀氀ate 0 < 10%. Forskri昀琀skrav er derfor
ikke oppfylt fullt ut.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 174 19

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.6.2025 Espen Dynna Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
10

bnr.
860

Areal
204.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ørakers琀椀en 11  

Hjemmelshaver
Hoel Karl Willie

fnr. snr.
0

Eiendommen ligger i Ørakers琀椀en 11 i bydel Ullern, et etablert og a琀琀rak琀椀vt boligområde i Oslo, primært bestående av villa- og
småhusbebyggelse. Området er kjent for å være rolig og familievennlig, sam琀椀dig som det er sentralt med kort vei 琀椀l 昀氀ere service琀椀lbud.

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

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Pent opparbeidet tomtegrunn med asfaltert adkomst, plenarealer og beplantning

Om tomten

Bolig over tre etasjeplan med henholdsvis kjeller, 1.- og 2. etasje.
Kjeller med grunnmur i betong. Øvrige etasjer med y琀琀ervegger i betong- og bindingsverk, forblendet med teglstein, kledd med
malt trepanel og fasadeplater. Saltak i trekonstruksjon, tekket med decra takplater.

Boligen har innlemmet garasjerom i 1. etasje. Med inngang 琀椀l bodrom som fører videre 琀椀l soverom.

Ifølge prospektet fra entreprenøren Kaare Jonsson AS i fra byggeåret står boligen på 昀樀ell.

Bebyggelse

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang

5 500 000
Kjøpesum År

2020
Type
Annet

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Ja

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 Ja

Røa Elektriske  Gjennomgå琀琀 Ja

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

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

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

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

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Forutsetninger
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Elektroinstallatør Oppdragsgiver (Kunde)

Ordre Kunde

Anleggsadresse

Anlegg - Kontaktperson

Firma/Navn:

Kontaktperson:
Adresse:
Postnr. Sted:
Telefon:
E-post:

/
Vækerøveien 199

Røa Elektriske, Tele og Data AS

0751 Oslo
22507500
post@roaelektriske.no

Firma/Navn:

Kontaktperson:
Adresse:
Postnr. / Sted:

90660621Telefon:
E-post:

0284 OSLO
Vestveien 1 B

Karl-Willie Hoel

17185 15995Kundenummer:Ordrenummer:

Firma/Navn:

Adresse:

Postnr./Sted:

Hus nr: Bokstav:

SSB-nummer:

Ørakerstien 11

Ørakerstien 11

0284 OSLO

Navn: Karl-Willie Hoel

Telefon:

E-post:

90660621

Installatør/bemyndiget person:

Signatur:

Anleggsbeskrivelse

Type anlegg:Utført iht: NEK 400

Annet

Utg:

Beskr:

Denne dokumentasjonen er i samsvar med
NELFOs standardiserte sjekklister og
dokumentasjonsskjema. Bruk alltid en registrert
elinstallatør som er medlem av NELFO.

Erklæring om samsvar skal i følge § 13 i Forskrift om 
Elektriske Lavspenningsanlegg oppbevares av eier av
anlegget i hele anleggets levetid. Dette er et verdipapir
og en garanti på at installasjonen er kontrollert og
prøvet for å sikre at forskriftens krav er fulgt.

Vi erklærer at planlegging/utførelse av installasjonen er i samsvar med sikkerhetskravene i 
forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Dokumentasjonen i henhold til gjeldende 
regelverk er overlevert eier av anlegget.

Navn:

Dato:

Nyanlegg Utvidelse Endring Måler nr:

Arb. beskrivelse:

£ R R

R

£

2006

Ørakerstien 11. Eelektroinstallasjoner i kjeller og tv-rom. Lys/kursopplegg/varme i hht. oppsett/prisoverslag

18.07.2012

Bolighus

AnnetBrukerEier ££R

Samsvarserklæring, risikovurdering, og sluttkontroll
Dokumentasjon av serviceoppdrag med lav risiko

Versjon 3.2 © NELFO 2011Side 1 av 2
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Viktig: Forenklet dokumentasjonsskjema for risiko og sluttkontroll skal kun benyttes til 
enkle installasjonsoppdrag med lav risiko. Utførende må kommunisere med eier/bruker 
slik at dette blir kartlagt. Ved mer komplekse utvidelser/endringer skal komplett 5 
sikre-dokumentasjon benyttes.

Sjekkpunkt

Risikovurdering
Har du nødvendig informasjon om hva installasjonen skal brukes til?

Har du tatt høyde for at nyinstallasjoner/endringer kan påvirke evt. 
eksisterende anlegg?

Sluttkontroll
Er det målt kontinuitet i beskyttelsesledere og utjevningsforbindelser?

Er det utført isolasjonsmåling? (Måles mellom hver spenningsførende 
leder og jord.)

Har du gjennomført andre nødvendige målinger samt prøving av den 
nye installasjonen?

Har du gjennomført en visuell kontroll av utført arbeid?

Har du utarbeidet nødvendig dokumentasjon av utført oppdrag?

RR
R

Kommentar

R

Kommentar
R

R

0.07

756mohm

Tilleggstekst, kommentarer, skisser, etc.

R

R

R

Verdi

Kontrollert av:

18.07.2012

Navn:

Dato:

Signatur:

 Helge Larsen

RR

Besvarelser: R V £W= Ja = Nei = Ikke aktuelt = Ikke besvart

Samsvarserklæring, risikovurdering, og sluttkontroll
Dokumentasjon av serviceoppdrag med lav risiko

Versjon 3.2 © NELFO 2011Side 2 av 2
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RISIKOVURDERING/SLUTTKONTROLL / SAMSVARSERKLÆRING SERVICEJOBBER
Garantidokument må oppbevares for kontroll

Ordre: 49604 Eier av anlegget: Karl-Willie Hoel Bruker av anlegget: Karl-Willie Hoel
Anleggsnavn: Ørakerstien 11 Anleggsadresse: Ørakerstien 11 Postnr./Sted: 0284 OSLO
Kontaktperson:

Arbeidsbeskrivelse
Elektroarbeidene omfattes av:

Nyanlegg

Utvidelse

Endring

Annet:

Beskrivelse av arbeidet:
Koble strøm til ny screen. Montere ny lampe sov 2.etg

Risikovurdering HMS:
Se eget ark

Risikovurdering teknisk:
Kategorier: Kommentar:

Sluttkontroll

Tilkoblinger korrekt utført

Funksjonsprøve utført

Visuell kontroll utført

Utstyr og Vern merket/innstilt

Kursfortegnelse oppdatert

Relevante opplysninger gitt kunde

Tilkoblet utstyr levert av kunde

Det er installert skjulte komponenter Det er laget oversikt

Opprydding/Rengjøring utførst

Dokumentasjon/Datablad overlevert kunde

Målinger

Kontinuitet Høyeste verdi: Ohm

IK min Sikring og kar: Verdi: A

Jordfeilbryter Måling utført Testknapp

mA: ms:

Isolasjonsmotstand Verdi: Mohm

Kommentar:

Samsvarserklæring
Undertegnede erklærer herved at anlegget er planlagt, utført og kontrollert i samsvar med sikkerhetskravene i forskriftenes kapittel V.

Planlegging og utførelse i hht. forskrift/norm: NEK 400: 2022

Kvaliteten av utførelsen kontrolleres ut fra dette kontrollskjema. Dokumentasjon iht. §12 er overlevert eier av anlegget.

Sted:
Dato: 25.10.2024
Autorisert Elektroinstallatør: Røa Elektriske AS
Ansvarlig montør: Marius Schøne  Keim

A6279861-2F54-4AF5-9632-536FAFDD396B1/1SideBesvarelse: = Ja = Nei = Ikke Aktuelt
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591700

591700

591800

591800

Dato:	06.06.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	ØRAKERSTIEN	11

Gnr/Bnr:	10/860

PlottID/Best.nr:	144243/	86513715

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

Deres	ref.:	40255/
TOMJOH@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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591700

591700

591800

591800

Dato:	06.06.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	ØRAKERSTIEN	11

Gnr/Bnr:	10/860

PlottID/Best.nr:	144243/	86513715 Deres	ref.:	40255/
TOMJOH@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

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

117



6
6
4
3
8
0
0

6
6
4
3
8
0
0

6
6
4
4
1
0
0

6
6
4
4
1
0
0

6
6
4
4
4
0
0

6
6
4
4
4
0
0

591600

591600

591900

591900

Dato:	06.06.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	144243/86513715

Deres	ref.:	40255/	TOMJOH@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Utskriftsdato: 06.06.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Om rapporten

I rapporten får du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig beløp/tilgodebeløp. Hvis

eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt på seksjonsnummer. På seksjonerte eiendommer vil kommunale

avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fått splittet de kommunale avgiftene på

seksjonsnivå. Du kan lese mer om dette på 

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten før 1. mars, vil du få oppgitt fjorårets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennå ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert beløp. Nøyaktig beløp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller på en lørdag eller søndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/2
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Utskriftsdato: 06.06.2025

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2025

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-10/860 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 24 330,05

Eiendomsadresse: Ørakerstien 11

0284 OSLO

Eiendomsskatt NOK 5 637,00

Fakturamottaker: Hoel Karl Willie

Ørakerstien 11

0284 OSLO

Eiernavn: Hoel Karl Willie Totalt NOK 29 967,05

Ingen forfalte beløp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Eiendomsskatt 5 637,00

Feie- og tilsynsgebyr 243,00

Renovasjonsgebyr 7 647,25

Vann- og avløpsgebyr 16 439,80

Totale avgifter 29 967,05

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

2/2
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Forbrukerinformasjon
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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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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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
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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,
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8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
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eiendom.
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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
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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.
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innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
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eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.
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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
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legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.
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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.

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

Ørakerstien 11
0284 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Tommy Johansson

979 82 936
tommy.johansson@aktiv.no 

 




