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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

FROGNER 
SVÆRT LEKKER 4-R PÅ 112 KVM | SOLRIK BALKONG | 2 BAD | KJØKKEN 

FRA 2024 | PARKERING M/EL-LADER | IN-ORDNING 
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Drammensveien 119, 0273 OSLO 

Gnr./Bnr.: Gnr. 212, bnr. 197, andelsnr. 27, 
org.nummer 919507632 i Drammensveien 
119 Brl

Prisantydning: 5.490.000,-

Omkostninger: 1.090,-

Andel fellesgjeld: 8.760.000,-

Totalpris: 14.251.090,-

Boligtype: Andelsleilighet

Byggeår: 1938

Rom/soverom: 4/3

BRA: 118 m²

BRA-i: 112 m²

Etasje: 3

Tomt: 1969.4 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 43.664,-

Energimerke: Energiklasse: Gul F.

Felleskostnader inkl.: Driftskostnader, 
fyring/varmtvann, kabel-TV/bredbånd, 
kommunale avgifter, forsikringer, m.m

Garasje/Parkering: Medfølger en 
biloppstillingsplass med el-billader.
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Briskeby
Med faglig kompetanse, ydmykhet og nøye planlegging
hjelper vi deg med å finne den rette kjøperen som gir den
riktige prisen for boligen din. 

Proaktiv Properties Briskeby består av 7
eiendomsmeglere og fullmektiger samt to 
medhjelpere, med til sammen over 45 års 
erfaring innenfor bruktmarkedet, 
prosjektmegling, næringsmegling og 
utleiemegling.

Her finner du svært erfarne og engasjerte 
meglere, som har hatt gleden av å hjelpe 
tusenvis av mennesker med å selge og 
kjøpe bolig. Med fokus på kundens ønsker 
gjennom hele salgsprosessen tilstreber vi 
alltid å finne rett kjøper til enhver eiendom. 

Alt vi foretar oss, fra første besiktigelse til 
signering av kontrakt, er nøye gjennomtenkt. 
Ingen tilfeldigheter får spillerom. Vi varierer 
plan og trekk fra oppdrag til oppdrag. Det er 
slik vår erfaring og engasjement kommer  til 
sin rett.

Vi står til enhver tid klare til å hjelpe deg, 
enten du skal selge eller kjøpe bolig.  

Du er alltid velkommen innom for en hyggelig
boligprat i Løvenskiolds gate 23 og vi gleder 
oss til å ta deg i mot!

Beliggenhet
Vårt kontor ligger sentralt til på 
Briskeby/Frogner i Oslo Sentrum.

På hjørnet av Briskebyveien og 
Løvenskiolds gate finner du oss i 
erverdige lokaler som har huset 
eiendomsmeglere og banker i en 
årrekke.

Velkommen til oss! 

Adresse: 
Løvenskiolds gate 23, 0260 Oslo 

Tlf.:  22 24 44 00

E-post: cr@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»
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Beliggenhet
Drammensveien 119 ligger attraktivt til på Frogner, i et av Oslos 
mest etablerte og etterspurte boligområder. Beliggenheten 
kombinerer en tilbaketrukket og rolig atmosfære med 
umiddelbar nærhet til byens pulserende tilbud. Her bor du 
sentralt på Oslo vest med gangavstand til både Skøyen, Frogner 
og sentrum, samtidig som området oppleves grønt, luftig og 
familievennlig. Dette er en beliggenhet som treffer perfekt for 
barnefamilier, urbane par og voksne i nedskaleringsfasen som 
ønsker en enkel og komfortabel hverdag.

Butikker og servicetilbud:
Fra boligen er det kort vei til Karenslyst allé på Skøyen, et levende 
handlegateområde med et variert utvalg av butikker, 
serveringssteder og servicetilbud. Her finner du blant annet 
Maschmanns Matmarked, kjent for sitt eksklusive utvalg av 
ferskvarer, delikatesser og kvalitetsprodukter, samt Høyer og 
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FROGNER 
Kommune: OSLO / Område: 

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Thune 3 min
Linje 20, 31 0.3 km

Thune 3 min
Linje 13 0.3 km

Skøyen stasjon 10 min
Totalt 9 ulike linjer 0.8 km

Majorstuen 24 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.9 km

DAGLIGVARE

Bunnpris Skøyen Atrium 7 min
Post i butikk, søndagsåpent 0.6 km

Meny Skøyen 8 min

VARER/TJENESTER

Tårnhuset 7 min

Boots apotek Skøyen 7 min

SPORT

Oslo Tennisklubb 9 min
Tennis 0.6 km

Casinetto balløkke 10 min
Ballspill 0.7 km

SATS Sjølyst 8 min

EVO Sjølyst 8 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Drammensveien 116 - 4812 3 min

Bygdøy allè 107 - 11980 5 min andre nisjebutikker innen mote og interiør. Området byr også 
på hyggelige kafeer, vinbarer og restauranter som Skøyen 
Atrium, Lett, Kaffebrenneriet og flere populære spisesteder.

Dagligvarehandelen er svært godt dekket med Coop Mega 
Skøyen, Kiwi Karenslyst allé og Rema 1000 Skøyen i 
umiddelbar nærhet. I tillegg ligger CC Vest på Lilleaker kun få 
minutter unna med bil, og tilbyr et bredt utvalg av butikker, 
vinmonopol, apotek, treningssenter og servicetilbud.FFor 
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Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg



BOLIGMASSE

1% enebolig
6% rekkehus
87% blokk
7% annet

ytterligere shopping og byliv er det kort vei til Bogstadveien 
og Majorstuen, et av Oslos mest attraktive handelsområder 
med alt fra eksklusive merkevarer til kjedebutikker, samt et 
rikt utvalg av kafeer og restauranter. Aker Brygge og 
Tjuvholmen er også lett tilgjengelig og byr på et bredt 
spekter av restauranter, butikker og kulturtilbud langs sjøen.

Denne beliggenheten gir deg tilgang til noe av det beste 
Oslo har å by på innen handel, gastronomi og hverdags-
service, alt innen kort avstand.

Tur, fritid og rekreasjon:
Området byr på et rikt tilbud av rekreasjonsmuligheter. 
Frognerparken ligger innen kort gangavstand og er et av 
byens mest populære grøntområder med store parkområder, 
lekeplasser, Frognerbadet og tennisbaner. Parken er et 
naturlig samlingspunkt året rundt og gir gode muligheter for 
både trening og avslapning.

Bygdøy ligger en kort sykkel- eller biltur unna og byr på flotte 
turstier, badestrender som Huk og Paradisbukta, samt 
naturopplevelser langs fjorden. For den aktive er det også 
kort vei til sjøen langs Frognerkilen og Sjølyst, med fine tur- 
og sykkelstier.

Treningsmulighetene i området er svært gode. Du finner 
blant annet SATS Sjølyst, SATS Colosseum, EVO Fitness 
Skøyen, Barry’s Bootcamp på Frogner og eksklusive 
treningssentre som Magnat Performance Center. For pilates 
og roligere treningsformer finnes tilbud som Space Pilates og 
ulike yogastudioer i nærområdet.

For tennisinteresserte er det kort vei til både Frogner 
Tennisklubb og anleggene på Skøyen, mens Bogstad 
Golfklubb ligger en kort kjøretur unna og regnes som en av 
landets beste golfbaner. Området legger med dette svært 
godt til rette for en aktiv og variert livsstil, enten du 
foretrekker organiserte treningsformer eller rolige turer i 
grønne omgivelser.

Drammensveien 119 byr på en sjelden kombinasjon av sentral 
og rolig beliggenhet på Frogner, med nærhet til alt av 
servicetilbud, kollektivtransport og rekreasjonsmuligheter. 
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Skøyen skole (1-7 kl.) 20 min
672 elever, 38 klasser 1.7 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 23 min
658 elever, 43 klasser 1.8 km

Uranienborg skole (1-10 kl.) 23 min
789 elever, 43 klasser 1.9 km

Smestad skole (1-7 kl.) 23 min
538 elever, 31 klasser 1.9 km

Hartvig Nissens skole 23 min
630 elever 1.8 km

Oslo Handelsgymnasium 6 min
816 elever, 33 klasser 3 km

BARNEHAGER

Askeveien barnehage (1-5 år) 9 min
87 barn 0.7 km

Casinetto Borettslags barnehage (1-5 år) 10 min
17 barn 0.8 km

Tørtberg Kanvas-barnehage (1-5 år) 10 min
48 barn 0.8 km

Her bor du med kort vei til både byliv og natur, i et område som 
passer like godt for familier som for unge par og voksne som 
ønsker en enklere og mer komfortabel hverdag.

Barnehage/Skole/Fritid
Eiendommen sogner til Skøyen skole, som er en attraktiv og 
populær barneskole med godt omdømme. For 
ungdomstrinnet tilhører boligen Uranienborg skole. 
Videregående skoletilbud i området inkluderer blant annet 
Hartvig Nissens videregående skole, Oslo Handelsgymnasium, 
Wang videregående skole og Kristelig Gymnasium.

Det finnes et godt utvalg av barnehager i nærområdet, både 
kommunale og private. Blant disse finner du Skøyen barne-
hage, Karenslyst barnehage, Sjølyst barnehage og flere mindre 
private alternativer med gode fasiliteter og trygge uteområder.

I tillegg er det kort vei til internasjonale og private skoletilbud 
som Oslo International School på Bekkestua og Den franske 
skolen på Majorstuen, noe som gjør området attraktivt også for 
familier med behov for alternative skoletilbud.

Det gode og varierte tilbudet av skoler og barnehager gjør 
dette til et svært attraktivt område for barnefamilier som
ønsker en trygg og praktisk hverdag.

Offentlig Kommunikasjon
Boligen har en svært attraktiv beliggenhet med kort 
gangavstand til Skøyen stasjon, som er et av byens viktigste 
kollektivknutepunkt. Herfra går både tog, regiontog og 
Flytoget, som gir enkel og effektiv forbindelse til Oslo sentrum 
og Oslo Lufthavn.

Fra Skøyen går også en rekke busslinjer, blant annet linje 20 
(Galgeberg-Skøyen), 31 (Fornebu-Grorud) og 42 (Helsfyr-
Lysaker), som dekker store deler av byen. Trikkelinje 13 fra 
Skøyen gir direkte forbindelse til Majorstuen og videre østover.
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I tillegg er det gangavstand til Solli plass, hvor trikkelinjene 12 
og 13 går hyppig mot sentrum, Grünerløkka og videre østover. 
For bilpendlere er det enkel tilgang til E18, som gir rask 
forbindelse både mot Lysaker, Fornebu og Bærum, samt 
østover gjennom byen.

Kombinasjonen av tog, trikk og buss i umiddelbar nærhet gjør 
dette til et ideelt utgangspunkt for en fleksibel og effektiv 
hverdag.

Bebyggelse
Eiendommen er beliggende i etablert boligområde 
bestående av høyblokk og lavblokk bebyggelse.

Adkomst
Se kartfunksjonen i boligannonsen eller på eiendommens 
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved å trykke på kartet får du 
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med 
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.
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«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»

PROAKTIV.NO 11

«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield
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Parkering
Medfølger en biloppstillingsplass med el-billader.

Videre følger parkering i gate etter gjeldende bestemmelser. 
Det er soneparkering/beboerparkering etter gjeldende 
bestemmelser i området. For adressen gjelder Sone A.

Priser for beboerparkering i Oslo Kommune i 2026:
- Bensin og dieselbil: kr 3.850,- per år.
- Motorsykkel og moped: kr 1.925,- per år.
- EL-bil: kr 1.300,- per år.
- EL-motorsykkel og EL-moped: kr 650,- per år.

Tomtestørrelse
1 969 m²

Beskrivelse av tomt
Pent opparbeidet området med beplanting.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Utvendig
Bygningen er oppført i henhold til normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet. Støpt betongsåle- betong grunnmur. 
Betong etasjeskiller. Bærende konstruksjoner i betong, 
utvendig spekkmurt teglsten fasader. Yttertak/valmtak er 
tekket med skifer, ikke besiktiget av takstmann. Leiligheten har 
malt hovedytterdør. Lyd og brann klassifisert. Balkong ut fra 
stue- ca 8 kvm. Rekkverkshøyde- 0,85 meter.

Innvendig
Gulvflater: eik en stav parkettgulv fra byggeår som er nyslipt og 
matt lakket og nye vegg til vegg tepper på all soverom. 
Veggflater: nye glatte malte flater og nylagt tapet. Innvendige 
tak: nymalte malte flater. Takhøyde i stue- 2,70 meter. 
Downlights i entre/gang og på et soverom. Etasjeskiller er av 
betong. Boligen har mursteinspipe. Peis i stue. Innvendig har 
leiligheten nye innerdører. Dør til stue med blyglass fra 
byggeår. 2 fløyet eike dør med glass til hovedsoverom. Dert er 
opplegg for vaskesøyle i gang, waterguard montert (ikke
sluk).

Lovlighet
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse. Innvendige ombygninger er foretatt.

Bygningssakskyndig
Thorvald Cecil Holm Wahl (befaringsdato: Mandag, 25. august 
2025)

Sammendrag selgers egenerklæring
Utdrag fra selgers egenerklæring:

2.Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettro

JA: Faglært, Nytt arbeid, 2024. Christiania VVS v/Vidar 
Skagestad Se vedlegg. Fliser og membran RP NOR AS v/Rafal.
Arbeid gjennomført av: Christiania VVS / RP NOR AS

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

JA: Faglært, Nytt arbeid, 2024. Bad 1: Totalrenovert med lys og 

VELKOMMEN TIL
DRAMMENSVEIEN 119
Vi starter utendørs – boligen har en romslig, solrik balkong og 

det er pent opparbeidede fellesarealer. 

PROAKTIV.NO 13
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varmekabler. Bad 2: Oppgradert Nytt kjøkken Oppgradert 
sikringsskap Down lights nye brytere, div stikk. Vaskenisje 
m/watergard. Det er Plejd smart belysnnng på takbelysning 
unntatt stue. Se vedlegg.

Arbeid gjennomført av: A/S Watt v/Roar Johansen.

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør 
eller vannrør?

JA: Faglært, Nytt arbeid, 2024. Det ble etablert nytt wc på bad 
nr 2.

Arbeid gjennomført av: Christiania VVS v/Vidar Skagestad.

Tilstandsrapport
En tilstandsrapport er en grundig 
og detaljert beskrivelse av boligens 
status med hensyn til teknisk 
tilstand og vedlikehold. Den 
beskriver avvik fra bestemte 
referansenivåer, det vil si 
byggeforskriftene og normale 
forventninger om tilstand etter 
slitasje og elde. Rapporten kan 
omfatte hele bygningen eller bare 
deler av den.
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Innhold
Leiligheten ligger fint til i byggets 3 etasje, inneholder som 
følger: Entré/gang, åpen kjøkkenløsning, stue, 3 soverom og 2 
bad.

Med leiligheten følger også 2 boder i kjeller, en på 2kvm og en 
på 4kvm.

Areal
Bruksareal:
3. etasje
BRA-i: 112 kvm
BRA-e: 6 kvm
Total BRA: 118 kvm

Terrasse- og balkongareal:
3. etasje: 8 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Standard
Velkommen til Drammensveien 119 - en sjelden mulighet til å 
sikre seg en romslig og gjennomgående 4-roms leilighet på 
hele 112 kvm, beliggende i et av Oslos mest etterspurte 
områder på Frogner. Boligen fremstår som moderne og 
betydelig oppgradert med blant annet nytt kjøkken fra 2024, 
oppgraderte overflater og to delikate bad. Her får du en svært 
god planløsning med store, luftige oppholdsrom, generøs 

takhøyde og gode lysforhold som skaper en behagelig og 
eksklusiv atmosfære. Leiligheten byr på en perfekt 
kombinasjon av funksjonalitet og estetikk, med god plass til 
både familieliv, sosiale sammenkomster og en komfortabel 
hverdag. Med balkong, peis, flere soverom og en attraktiv 
beliggenhet på Frogner ligger alt til rette for å skape et hjem 
som passer like godt for barnefamilier som for par og voksne i 
en mer etablert livsfase.

Velkommen inn!
Du ønskes velkommen inn i en innbydende entré som gir et 
svært godt førsteinntrykk av boligen. Gangen fremstår romslig 
og oversiktlig med gode oppbevaringsmuligheter i integrerte 
garderobeløsninger langs veggen. Lyse overflater og 
parkettgulv bidrar til et elegant og harmonisk uttrykk, samtidig 
som planløsningen gir en naturlig flyt videre inn til boligens 
øvrige rom. Entréen fungerer som et praktisk bindeledd 
mellom oppholdsrom, soverom og bad.

Stue:
Leilighetens naturlige samlingspunkt er den romslige og 
innbydende stuen med en åpen og sosial planløsning mot 
kjøkken og spisestue. Rommet har gode 
møbleringsmuligheter med plass til både en komfortabel 
sofagruppe og en romslig spiseplass, noe som gjør det ideelt 
for både hverdagsliv og hyggelige sammenkomster.

Store vindusflater slipper inn rikelig med naturlig lys og bidrar 
til en luftig og behagelig atmosfære i rommet. De lyse 
overflatene og de tidløse materialvalgene gir stuen et elegant 
og harmonisk preg. Fra stuen er det direkte utgang til en 
hyggelig balkong som fungerer som en naturlig forlengelse av 

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 
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oppholdsrommet i sommerhalvåret. Her er det god plass til 
sittegruppe og utemøbler, perfekt for rolige morgener eller 
sosiale kvelder.

Kjøkken:
Kjøkkenet ligger i en åpen og sosial løsning mot stuen og 
fremstår som stilrent og gjennomført. Innredningen har mørke 
fronter og rene linjer som skaper et moderne og sofistikert 
uttrykk, samtidig som den romslige kjøkkenøya gir gode 
arbeidsflater og fungerer som et naturlig samlingspunkt i 
rommet.

Her er det godt med både skap- og benkeplass, noe som gjør 
kjøkkenet både praktisk og funksjonelt i bruk. Den åpne 
planløsningen mot spiseplassen gir en naturlig flyt mellom 
matlaging, servering og opphold, og legger til rette for et 
sosialt og levende hjem. Kjøkkenet fremstår som en elegant del 
av oppholdsrommet og bidrar til boligens helhetlige, moderne 
uttrykk.

Hovedsoverom:
Hovedsoverommet er romslig og har gode 
møbleringsmuligheter med plass til dobbeltseng, nattbord og 
øvrig møblement. Store vindusflater sørger for godt naturlig lys 
og bidrar til en lys og behagelig atmosfære i rommet. Langs 
den ene veggen er det etablert en praktisk garderobeløsning 
som gir rikelig med oppbevaringsplass og bidrar til et ryddig 
uttrykk. Rommet fremstår som en rolig og komfortabel sone i 
boligen med en dempet og tidløs fargepalett.

Soverom 2:
Boligens andre soverom er romslig og har fleksible 
bruksmuligheter. Rommet egner seg godt som barnerom, 
gjesterom eller hjemmekontor, og har gode 
møbleringsmuligheter med plass til seng, skrivebord og øvrig 
møblement. Rommet er også utstyrt med en integrert 
garderobeløsning som gir praktisk oppbevaring. Vindusflater 
gir godt lysinnslipp og gjør rommet lyst og trivelig.

Soverom 3:
Det tredje soverommet er et funksjonelt rom med flere 
bruksmuligheter. Rommet kan benyttes som barnerom, 
gjesterom eller kontor etter behov. Her er det plass til seng, 
skrivebord og oppbevaringsløsninger. Vinduene gir godt 
naturlig lys som bidrar til en lys og behagelig romfølelse.

Hovedbad:
Boligens hovedbad fremstår som moderne og eksklusivt med 
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gjennomgående materialvalg og en tidløs estetikk. Vegger og 
gulv er kledd i store, elegante fliser som gir et stilrent og 
harmonisk uttrykk.

Badet er innredet med servantseksjon med god 
oppbevaringsplass, speilskap, vegghengt toalett samt badekar. 
Løsningen er både praktisk og komfortabel, og gir rommet en 
luksuriøs hotellfølelse. 

Baderom 2:
Boligen har i tillegg et separat gjestebad som fremstår 
moderne og stilrent. Rommet er innredet med vegghengt 
toalett og servant med speil over. Lyse flater og gode 
materialvalg gir et rent og elegant uttrykk, og badet fungerer 
svært praktisk i hverdagen - spesielt ved besøk.

Utdrag fra tilstandsrapport:
Selger har fått utarbeidet en tilstandsrapport for eiendommen. 
Rapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og angir 
eventuelle byggetekniske avvik. I rapporten fremkommer det 
forhold som takstmannen mener kjøper må være særskilt 
oppmerksom på, herunder:

TG2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK: 
Utvendig vinduer:  Vinduer fungerer fremdeles, men har 
passert halvparten av forventet levetid.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger:  Rekkverket er 
for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Kjøkken avtrekk: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og 
heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen.

Hovedbad overflater gulv: Det er påvist at høydeforskjell fra 
topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er 
mindre enn 25 mm.

Hovedbad sluk, membran og tettesjikt: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på membranløsningen.

For ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader, se tilstandsrapport som ligger vedlagt. 
Interessenter oppfordres til å kontakte bygningssakyndig ved 
eventuelle bygningstekniske spørsmål.

Oppvarming
Bergvarme/radiatorvarme i alle oppholdsrom. Åpen peis i stue. 
Varmekabler på bad.

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller ikke 
med.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 

brann/feiervesen på eiendommen.

Energimerke
Gul F

Info strømforbruk
Selger har oppgitt et årlig strømforbruk på 5 500 kWh. Strøm 
vil og kan alltid variere fra husstand til husstand.
Se vedlagt energimerking.

Selger har bundet eiendommen opp i støtteordningen 
Norgespris. Denne avtalen har bindingstid ut 2026, følger 
eiendom og overdras av kjøper.

Info energiklasse
Oppvarmingskarakter Gul - Energikarakter F.
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. 
Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket 
eiendommen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til 
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier 
etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en 
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett 
år etter at avtale om salg er inngått.
Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven
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ØKONOMI

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Om borettslaget
Drammensveien 119 BRL er registrert i Foretaksregisteret med 
organisasjonsnummer 919 507 632. Borettslaget består av 27 
andeler med adresse Drammensveien 119, beliggende i bydel 
Frogner i Oslo kommune.

Om sameie: Drammensveien 119 Borettslag org..nr. 919 507 
632, som består av 27 andelsleiligheter og reguleres av 
vedlagte vedtekter.

Med mindre annet er opplyst må kjøper påregne felles plikter 
som dugnad etc. Megler oppfordrer alle til å sette seg inn i 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning som er vedlagt prospektet.

Ny andelseier må styregodkjennes og kun fysiske personer kan 
være andelseiere i borettslaget.

I januar 2025 mottok borettslaget varsel om tilleggsskatt for 
2023, som etter både det forrige samt dette styrets 
oppfatning og mottatte vurderinger, skyldtes feil i innsendt 
2023-skattemelding. Det tidligere styret tok umiddelbart 
kontakt med involverte parter, men man mottok ikke 
tilfredsstillende redegjørelser. Det tidligere styret innhentet 
derfor juridisk bistand fra advokat med spesialisering innen 
eiendom og skatterett. Advokaten har identifisert den aktuelle 
feilen og sendt en grundig redegjørelse til Skatteetaten. Det er 

søkt og innvilget utsettelse i saken. Et utfall i saken kan ta flere 
år. Dersom Skatteetaten vedtar tilleggsskatt, er vi anbefalt å 
fremme krav om erstatning mot regnskapsfører/revisor.

Årsregnskap:
Regnskap/budsjett/kostnadsøkninger: Fjorårets regnskap 
viste et overskudd på kr 435 993,-
I budsjett for inneværende år er det lagt til grunn at selskapet 
skal gå med kr 79.000,- i underskudd.

Interessenter oppfordres til å sette seg inn i borettslagets 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett, årsberetning, 
vedtak fra årsmøte/generalforsamling m.m. Se særlig om 
vedtekter og husordensregler knyttet til husdyrhold, 
dugnader, trappevask o.l.

Felleskostnader pr. mnd
43.664,-

Felleskostnader inkluderer
Driftskostnader, fyring/varmtvann, kabel-TV/bredbånd, 
kommunale avgifter, forsikringer, m.m

Andel fellesgjeld
8.760.000,- per tirsdag, 31. desember 2024

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån
Lånenr.: 98208341413
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,89 %
Restsaldo 105 420 000,00

KJERNEINFORMASJON
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Innfrielsesdato: 30.05.2064
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Avdragsfrihet til og med 31.05.2029

Nedbetaling starter i juni 2029 med ca. kr 7 000,-/mnd. i 
avdrag. Lånet nedbetales over 35 år.

Borettslaget har sikringsordning på fellesgjelden.

Boligselskapet har tilrettelagt for individuell nedbetaling av 
fellesgjeld. Det kan ofte være knyttet betingelser til bruk av 
gjennom IN-ordningen, som f.eks. minimumsbeløp eller 
bestemte datoer for innfrielse. Kontakt megler for mer 
informasjon.

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2024 viser følgende:
Samlede driftsinntekter i 2024 var til sammen 4.760.568,-. 
Driftskonstadene i samme periode var på til sammen kr -
1.862.469,-. Etter beregning av finansinntekter og kostnader 
endte årsresultatet for 2024 på kr 435.993,-. og fremkommer i 
årsregnskapet.

Forkjøpsrett
Andelen er ikke beheftet med forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Kjøper av andelen må godkjennes av borettslagets styre for å 
ta boligen i bruk. Kjøper bærer selv risikoen for at godkjenning 
blir gitt og må videreselge boligen for egen regning og risiko 
dersom styret ikke godkjenner kjøper som ny andelseier. 
Overtakelse, hjemmelsoverføring og oppgjør vil uansett bli 
gjennomført i henhold til kontrakt. Styregodkjennelse kan ikke 
nektes uten saklig grunn. Kun fysiske personer kan være 
andelseiere, og ingen kan eie mer enn én andel.

Forsikring
Forsikringsselskap Gjensidige forsikring Asa
Polisenummer92920276

Sikringsordning
Sikringsfond er en forsikringsordning som dekker tap 
borettslaget får som følge av at andelseiere misligholder 
betaling av løpende fellesutgifter. Medlemskap i 
sikringsordning kan tegnes av det enkelte borettslag, eller av 
boligbyggelag på vegne av tilknyttede borettslag. Borettslaget 
er sikret mot tap av felleskostnader i NBBL. Borettslaget er, 
etter gjeldende bestemmelser fastsatt av 
finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en 
andelseier unnlater å betale sine felleskostnader. Avtalen om 
sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene.

Formuesverdi primær
3.198.580,- for 2024

Formuesverdi sekundær
10.997.971,- for 2024

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i fellesutgiftene.

Eiendomsskatt
1.581,- for 2025

Info eiendomssskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og øvrige 
eiendommer i kommunen. Beløpet faktureres av kommunen 
sammen med kommunale avgifter.

Info formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner 
boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller 
lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler 
kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på 
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.
Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret 
og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller 
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter 
70 % av den delen som overstiger dette beløpet.
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter
Ny eier må belage seg på bl.a. følgende faste løpende 
kostnader: Strøm, forsikringer og ellers løpende abonnement 
som TV/Internett etc.

Kommentar fellesgjeld
Ved innfrielse av fellesgjelden reduseres felleskostnadene til 
7.967,- per måned, inkludert varmtvann og fyring.

IN-ordning på lånet: Avdragsfrihet på lånet frem til 
30.06.2029. Borettslaget har IN-ordning med nedbetaling to 
ganger pr. år.30.03. og 30.09. Ved ønske om nedbetaling på 
lån må melding sendes til OBOS - oef@obos.no senest 1 
måned før forfall.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 28.11.2013.
Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid  som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Kjerneinformasjon
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Ferdigattest/brukstillatelse datert
Torsdag, 28. november 2013

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende servitutter er tinglyst på eiendommens 
grunnboksblad:
2025/994499-2/200 
REGISTERENHETEN KAN IKKE DISPONERES OVER UTEN 
SAMTYKKE FRA RETTIGHETSHAVER.

1938/302814-2/105 13.06.1938 BEST. OM 
VANN/KLOAKKLEDN.
Bestemmelse om bebyggelse
Elektriske kraftlinjer
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 197

1938/303398-1/105 11.07.1938 BEST. OM 
VANN/KLOAKKLEDN.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 197

1938/305771-1/105 16.11.1938 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 197

1981/512145-1/105 30.11.1981 BESTEMMELSE OM 
BEBYGGELSE
Bestemmelse om adkomstrett
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde
ledninger m.m.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 197

2005/68484-1/105 13.10.2005 BEST OM 
GARASJE/PARKERING
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 511
Bestemmelse om adkomstrett
Rett til 7 plasser og plikt til vedlikehold.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 212 BNR: 197

2018/938961-1/200 26.06.2018
21:00
SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 27
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 114/1487

For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte 
matrikkelenheten.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er underlagt KDP-17. Områdeavgrensning for 

indre Oslo + en smal del langs Drammensveien er underlagt 
KDP-1 Kjørevei og KDP-9 Kjørevei
Kommunedelplanen fås ved henvendelse til meglers kontor.

Eiendommen er regulert til Bolig med tilhørende anlegg med 
gjeldende reguleringsplan S-2255. Vedtaksdato: 27.02.2019. 
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret 
reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo 
kommune.

Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets 
vedtak (Oslo mot 2030 sak.nr. 262).

Vei/Vann/Avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen. 
For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. I de tilfeller hvor det ikke  er opplyst at selger 
har kunnskap om eiendommens radonnivå må kjøpere som 
ønsker å leie ut hele eller deler av eiendommen, særskilt være 
oppmerksom på at de overtar ansvaret for den usikkerheten 
dette medfører. Se http://www.nrpa.no for nærmere 
informasjon.

Adgang til utleie
Andelseieren kan overlate boligen til andre i opptl 30 døgn i 
året uten styrets samtykke. Med samtykke kan andelseier 
overlate boligen til andre i inntil tre år hvis andelseier har bodd 
i boligen i minst ett av de to siste år. Utleie i andre tilfeller kan 
godtas ved særlige grunner, jf. burettslagslova § 5-6.

Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Grunnboksdato
Onsdag, 4. mars 2026

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse

Kjerneinformasjon
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5 490 000,00 (Prisantydning)
8 760 000,00 (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
14 250 000,00 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

545,00 (Tinglysning hjemmelsoverføring andel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
--------------------------------------------------------
1 090,00 (Omkostninger totalt)

--------------------------------------------------------
14 251 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

--------------------------------------------------------

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld følger boligen og skal 
således ikke innbetales ved overtagelse.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Selger har godkjent salgsoppgaven. 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, og slike forhold 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 
ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen. Dersom det er behov for avklaringer, 
anbefaler vi at interessenter rådfører seg med 
eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.

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 nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 

Kjerneinformasjon
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som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere.

Interessenter og kjøper må godta at selger og megler bruker 
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ta kontakt med 
megler dersom det er behov for bistand for å inngi bud.

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.

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

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier
Beate Christine Skorge
Wenke Sofie Skorge

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår gjerne med å etablere kontakt med ulike banker, men 
vi har ingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at 
vilkårene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til 
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank, 
men hjelper mer enn gjerne med å finne en bank som kan tilby 
deg gode lånevilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av 
salgssum. Estimert provisjon kr. 114 000,00 (beregnet av 
prisantydning inkl. evt. fellesgjeld, minimum kr. 0,00).

Kjerneinformasjon
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Sum provisjon, vederlag og andre inntekter kr. 190 695,00 

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, 
har oppdragstaker krav på rimelig vederlag for medgått 
tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til påløpte 
visninger, innhenting av opplysninger, markedspakke og 
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartnere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Andre forsikringer
Kjøper står selv ansvarlig for å tegne andre nødvendige 
forsikringer som innboforsikring m.m.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
18.3.2026
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke
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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Takst G 15 tømrermester Thorvald C. Wahl

Uavhengig Takstingeniør

wahl@g15.no

Thorvald C. Wahl

Rapportansvarlig

90177776
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Drammensveien 119, 0273 OSLO
Gnr 212 - Bnr 197
0301 OSLO

Takst G 15 Tømrermester Thorvald C. Wahl
Heyerdahls vei 9C

0777 OSLO
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https://iverdi.no/


Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes 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

Drammensveien 119, 0273 OSLO
Gnr 212 - Bnr 197
0301 OSLO

Takst G 15 Tømrermester Thorvald C. Wahl
Heyerdahls vei 9C

0777 OSLO
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Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1938

UTVENDIG Gå til side

Bygningen er oppført i henhold til normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet.
Støpt betongsåle- betong grunnmur.
Betong etasjeskiller. 
Bærende konstruksjoner i betong, utvendig spekkmurt teglsten 
fasader.
Yttertak/valmtak er tekket med skifer, ikke besiktiget av takstmann.

2 kjellerboder, ikke besiktiget.

Da dette er et boligselskap med flere enheter gjøres det ikke 
undersøkelser av utvendige
bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og 
fundamenter m.m. Boligselskapet er ansvarlig for felles og utvendig 
vedlikehold.

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. 
temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette være vanskelig å 
oppdage. Uansett alder på vinduer så kan punktering forekomme 
selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.  
Leiligheten har malt hovedytterdør. 
Lyd og brann klassifisert.
Balkong ut fra stue- ca 8 kvm.
Rekkverkshøyde-  0,85 meter.

INNVENDIG Gå til side

Gulvflater: eik en stav parkettgulv fra byggeår som er nyslipt og matt 
lakket og nye vegg til vegg tepper på all soverom.
Veggflater: nye glatte malte flater og nylagt tapet.
Innvendige tak: nymalte malte flater.
Takhøyde i stue- 2,70 meter.
Downlights i entre/gang og på et soverom.

Det er registrert stedvis noe knirk i gulver, dette er rimelig normalt 
og vil variere grunnet årstid og møblering. 
Etasjeskiller er av betong. 
Normale mindre skjevheter i etasjeskiller- byggeåret tatt i 
betraktning. 
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant. 
Boligen har mursteinspipe. 
Peis i stue.
Innvendig har leiligheten nye innerdører.
Dør til stue med blyglass fra byggeår.
2 fløyet eike dør med glass til hovedsoverom.
Dert er opplegg for vaskesøyle i gang, waterguard montert (ikke 
sluk).

VÅTROM Gå til side

Bad 2
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon foreligger.

Arealer Gå til side

Baderom fra 2024.
Det er flislagte veggflater og malt innvendig tak med downlights. 
Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler. 
Fall målt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 35 mm.
Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 
Baderom med vegghengt wc, servant med skuffer under, speilskap 
med stikkontakt og dusj i hjørne med glass dør.
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner, nytt bad. 

Hovedbad
Aktuell byggeforskrift er ukjent. 
Baderommets alder er ukjent, men overflate oppgradert i 2024.
Dokumentasjon for oppgraderingen foreligger.
Det er flislagte veggflater og malt innvendig tak med downlights. 
Det er flislagt gulv på bad med elektriske varmekabler. 
Fall målt fra innside terskel til topp slukrist er 15 mm.
Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Det er benyttet smøremembran ifbm oppussingen i 2025.
Membran er innbygget i konstruksjonen og hvordan den er anlagt 
kan ikke bekreftes da dette krever inngrep i konstruksjonen. 
Baderom med vegghengt wc, servant med skuffer under, speilskap 
med stikkontakt, vegghengt hånkletørker og dusj i innmurt badekar.
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner- murvegger. 

KJØKKEN Gå til side

Ny Ikea kjøkkeninnredning fra 2024, benkeplate av 
Nerostein/marmormønstret kvarts som er spesial tilpasset, kullfilter 
vifte, underlimt kum, integrert komfyr, induksjon platetopp, 
oppvaskmaskin, mikroovn og kjøl/frys.

Komfyrvakt og waterguard montert.
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast, krom og kobber. 
Hovedstoppekran i kjeller.
Det er rør i rør system på bad II med rørskap på vegg.
Det er avløpsrør av støpejern. 
Avløpsrør er rehabilitert med strømpe.
Leiligheten har naturlig ventilasjon. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Denne typen ventilasjon var vanlig på oppføringstidspunktet, men 
fyller ikke dagens krav/forventninger. 
Sentralt/felles varmtvann. 
Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.
Det er brannslokkingsutstyr og røykvarslere i leiligheten.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Innvendige ombygninger er foretatt.

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Kjøkken > 4 etasje > Åpen kjøkkenløsning med 
spiseplass > Avtrekk

Gå til side

Våtrom > 4 etasje > Hovedbad > Overflater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4 etasje > Bad 2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 4 etasje > Hovedbad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 4 etasje > Hovedbad > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette være vanskelig å oppdage. Uansett 
alder på vinduer så kan punktering forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vinduer fungerer fremdeles, men har passert halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Oppussing og mulig utskifting av vinduer bør påregnes hvis tetthetsfunksjon mot karm skal oppnås.
Når vinduer blir eldre fungerer lukkemekanismen dårligere og lukker helt tett til karm/subber i karm, da vil trekk kunne forekomme.

Dører

Leiligheten har malt hovedytterdør. 
Lyd og brann klassifisert.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong ut fra stue- ca 8 kvm.
Rekkverkshøyde-  0,85 meter.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

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

INNVENDIG

Overflater

Gulvflater: eik en stav parkettgulv fra byggeår som er nyslipt og matt lakket og nye vegg til vegg tepper på all soverom.
Veggflater: nye glatte malte flater og nylagt tapet.
Innvendige tak: nymalte malte flater.
Takhøyde i stue- 2,70 meter.
Downlights i entre/gang og på et soverom.

Det er registrert stedvis noe knirk i gulver, dette er rimelig normalt og vil variere grunnet årstid og møblering. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betong. 
Normale mindre skjevheter i etasjeskiller- byggeåret tatt i betraktning. 

Radon

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Byggeår i følge Norges Eiendommer.

Byggeår
1938
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Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. 
Peis i stue.

Innvendige dører

Innvendig har leiligheten nye innerdører.
Dør til stue med blyglass fra byggeår.
2 fløyet eike dør med glass til hovedsoverom.

Andre innvendige forhold

Dert er opplegg for vaskesøyle i gang, waterguard montert (ikke sluk).

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. 
Dokumentasjon foreligger.
Baderom fra 2025.

4 ETASJE > BAD 2

Overflater vegger og himling

Det er flislagte veggflater og malt innvendig tak med downlights. 

4 ETASJE > BAD 2

Overflater Gulv

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler. 
Fall målt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 35 mm.

4 ETASJE > BAD 2

Fall til sluk målt med laser.

4 ETASJE > BAD 2
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med dokumentert utførelse. 

PVC sluk.

Sanitærutstyr og innredning

Baderom med vegghengt wc, servant med skuffer under, speilskap med stikkontakt og dusj i hjørne med glass dør.

4 ETASJE > BAD 2

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

4 ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner, nytt bad. 

4 ETASJE > BAD 2

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

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Generell

Aktuell byggeforskrift er ukjent. 
Baderommets alder er ukjent, men overflate oppgradert i 2024.
Dokumentasjon for oppgraderingen foreligger.

4 ETASJE > HOVEDBAD

Overflater vegger og himling

Det er flislagte veggflater og malt innvendig tak med downlights. 

4 ETASJE > HOVEDBAD

Overflater Gulv

Det er flislagt gulv på bad med elektriske varmekabler. 

4 ETASJE > HOVEDBAD
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Fall målt fra innside terskel til topp slukrist er 15 mm.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Fall til sluk målt med laser.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er eldre soilsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Det er benyttet smøremembran ifbm oppussingen i 2025.
Membran er innbygget i konstruksjonen og hvordan den er anlagt kan ikke bekreftes da dette krever inngrep i konstruksjonen. 

4 ETASJE > HOVEDBAD

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Eldre sluk.

Sanitærutstyr og innredning

Baderom med vegghengt wc, servant med skuffer under, speilskap med stikkontakt, vegghengt hånkletørker og dusj i innmurt badekar.

4 ETASJE > HOVEDBAD

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

4 ETASJE > HOVEDBAD

4 ETASJE > HOVEDBAD
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner- murvegger. 

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

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Ny Ikea kjøkkeninnredning fra 2024, benkeplate av Nerostein/marmormønstret kvarts som er spesial tilpasset, kullfilter vifte, underlimt kum, integrert 
komfyr, induksjon platetopp, oppvaskmaskin, mikroovn og kjøl/frys.

Komfyrvakt og waterguard montert.

4 ETASJE > ÅPEN KJØKKENLØSNING MED SPISEPLASS

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

4 ETASJE > ÅPEN KJØKKENLØSNING MED SPISEPLASS

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/tiltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast, krom og kobber. 
Hovedstoppekran i kjeller.
Det er rør i rør system på bad II med rørskap på vegg.

Rørskap.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern. 
Avløpsrør er rehabilitert med strømpe.
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Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilasjon. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Denne typen ventilasjon var vanlig på oppføringstidspunktet, men fyller ikke dagens krav/forventninger. 

Varmtvannstank

Sentralt/felles varmtvann. 

Elektrisk anlegg

Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1938   Anlegget har senere blitt oppgradert ved behov- senest i løpet av siste år da leiligheten har blitt betydelig oppusset.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap
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Sikringskap plassert i entre.

Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Tilstandsgrad er satt av takstmann, kun en visuell kontroll av det synlige anlegget. Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader på det elektriske 
anlegget i leiligheten på befaringsdagen.
 
I følge DIBK (direktoratet for byggkvalitet) er det ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget. Elektriske 
installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utføre arbeidet. Det er bare fagfolk som har 
de nødvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske anlegg og elektrisk utstyr, som kan 
utføre el-kontroll.
 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Det er brannslokkingsutstyr og røykvarslere i leiligheten.

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

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

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

4 etasje 112 112 8

Kjeller 6 6

SUM 112 6 8
SUM BRA 118

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4 etasje
Entré/gang, Soverom, Soverom 2, 
Soverom 3, Åpen kjøkkenløsning med 
spiseplass, Bad 2, Stue, Hovedbad

Kjeller 2 boder

Kommentar
- BRA-e omfatter 2 kjellerboder på 2 + 4 m² i følge eier. Disse er ikke besiktiget/målt av takstmann.

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Innvendige ombygninger er foretatt.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 112 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.8.2025 Thorvald C. Wahl Takstingeniør

 Wenke Skorge ga opplysninger Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
212

bnr.
197

Areal
1969 m²

Kilde
Norges Eiendommer

Eieforhold
Eiet

Adresse
Drammensveien 119  

Hjemmelshaver
Drammensv 119  AS

fnr. snr.
19

Andelsobjekt

Leil. nr.
27

Forretningsfører
OBOS EF

Eier av adkomstdokumenter
Wenke Skorge og Beate Christine 
Skorge

Boligselskap
27/Drammensveien 119

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Andel fellesgjeld
8 760 000 09.09.2025

Andelsnummer
27

Innskudd, pålydende mm
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Hyggelig beliggende leilighet i veletablert boligområde på Frogner/Skøyen.
Leiligheten har en bra beliggenhet med gode solforhold.
Kort avstand til offentlig kommunikasjon.
Det finnes forretninger, post, skole og barnehage i området.

Tomten er pent opparbeidet.

Boliggård fra 1938 -normalt vedlikeholdt med normal bruksslitasje, bygningens alder tatt i betraktning.
Generelt normalt vedlikehold må påregnes.
Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens bærende konstruksjoner.

Hyggelig leilighet med praktisk innvendig romløsning med lys fra tre sider, innvendig oppusset i 2024.

Ved omsetning av boliger har både kjøper og selger selvstendig undersøkelses- og opplysningsplikt, jfr.
Avhendingsloven av 1993. Tilstandsrapport fritar ikke partene for disse pliktene. En tilstandsbeskrivelse har til hensikt å oppfordre
bruker til å foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er utført
på brukt bolig.
I hovedsak er det dagens bruk av rommene på befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som P-rom eller som S-
rom. Uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.
I mange tilfeller må takstmannen la sitt skjønn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres både som P-Rom eller S-Rom
selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, men det er ikke foretatt
fullstendig kontroll av hele bygget. Tilstandsgrader er derfor kun vurdert i selve leiligheten. Forøvrig henvises til rapportens enkelte punkter.
(Tilstandsgrader på konstruksjoner til boligselskapets felles bygningsmasse er ikke satt.) Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og
byggeskikk som var gjeldene da bygget ble oppført. Normal slit og elde beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er registrert er
tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs. antatt gjenværende levetid. Det anbefales å lese årsberetning vedrørende utførte og
fremtidige vedlikeholdsplaner for selskapet.

Beliggenhet

Offentlig vei.

Adkomstvei

Offentlig- privat stikkledning.

Tilknytning vann

Offentlig- privat stikkledning.

Tilknytning avløp

Ja, regulert området- det henvises til de gjeldene reguleringsbestemmelser og reguleringsplaner for området.

Regulering

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Norges Eiendommer

Opplysninger hentet fra 
Eiendomsverdi.Hjemmel, gnr, bnr, byggeår, 
tomtestørrelse, i følge Norsk 
Eiendomsinformasjon A/S med GAB-
registret som datakilde.

Gjennomgått Nei

Egenerklæring
Egenerklæring er forevist takstmann- 
ingen alvorlige avvik i forhold til egne 
observasjoner. 

Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. 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.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette 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 skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun 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 dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale 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
avhendingsloven. 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 fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres 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 foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen 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. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (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 nedsliting 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 fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, 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

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

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/EF3074

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Utskriftsdato: 18.03.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-212/197/0/27 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00

Eiendomsadresse: Drammensveien 119

0273 OSLO

Eiendomsskatt NOK 4 757,00

Fakturamottaker: Drammensveien 119 Brl

v/Obos

Eiendomsforvaltning As,

Postboks 6666 St.Olavs

Plass, 

0129 OSLO

Eiernavn: Drammensveien 119 Brl Totalt NOK 4 757,00

År Resk.År Term Skyldig

beløp

Tilgode KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato

2026 2026 1 1 189,25 0,00 26030000265507037 11871806 05.03.2026 25.03.2026

Totalt å betale 1 189,25

Skyldig beløp betales til Økonomi- og forvaltningsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Eiendomsskatt 4 757,00

Totale avgifter 4 757,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Dato
12.03.2026

   

JULIA BENEDICTE RUD MOGERHAGEN
STATSRÅDVEGEN 75A H0101
2074 EIDSVOLL VERK

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 0301 OSLO
 

Organisasjonsnr 919 507 632 Andelsnr  27 
 
Eiendommens adresse:
 
Drammensveien 119, 0273 OSLO
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2024:
 

Som primærbolig: kr 3 198 580
Som sekundærbolig: kr 10 997 971

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Drammensveien 119

Postnummer 0273

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 212

Bruksnummer 197

Seksjonsnummer 25

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80497318

Bruksenhetsnummer H0402

Merkenummer 8fb37037-4794-4c0a-9e92-dea7e10e238f

Dato 09.01.2024

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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NYE PARK EIENDOMSMEGLING AS 
PrivatMegleren PARK v/Emilie Eckmann 
Sorgenfrigata 11, 0367 OSLO 
E-post: emilie.eckmann@privatmegleren.no 
 

 
 
  
 
 
Deres ref.: 6-25-0495 . Vår ref.: 0899-1-27                       Dato: 01.09.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Drammensveien 119 Brl 
Organisasjonsnr: 919507632 
Andelseier:  Skorge, Wenke Sofie 
Medeier:        Skorge, Beate Christine   
Leilighetsnummer:  27 
Adresse:  Drammensveien 119, 0273 OSLO 
Andelsnummer:  27 
Gnr.            212 
Bnr.            197  
Borettsinnskudd: Kr. 5 840 000,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Tilknyttet Borettslag: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos:  Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 92920276. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Ja 
• Sikringsordning: Ja, Borettslagenes Sikringsordning AS 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 
IN Lån: Avdragsfrihet på lånet frem til 30.06.2029. Mulig tidspunkt for nedbetaling er 30.03. og 30.09 hver år. Ved ønske 
om nedbetaling på lån må melding sendes til OBOS senest 1 måned før forfall. 
Forsikring: Polisenummer 92920276, Gjensidige Forsikring.   Borettslaget har IN-ordning med nedbetaling to ganger pr. 
år.30.03. og 30.09. Ved ønske om nedbetaling på lån må melding sendes til OBOS - oef@obos.no senest 1 måned før 
forfall.   Parkering (herunder organisering): Henvendelse til utbygger vedr. leie av parkeringsplasser.   Utbygger: Urban 
Bolig AS  Lån i OBOS-banken. Sikringsordning via NBBL er inngått. Lån i OBOS Banken AS   Styret har engasjert 
advokat i forbindelse med skattekrav som har oppstått før overtagelse. 
 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98208341413 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,10% 
Restsaldo         105 420 000,00 
Innfrielsesdato:        30.05.2064 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
Avdragsfrihet til og med 31.05.2029 
       
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 46 141,54,- 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9820834141; IN lån 1 - Akonto renter 

 
38 480,74  

Lån nr: 9820834141; IN lån 1 - Akonto avdrag 
 

0,00  
Eiendomsskatt 

  
1 580,75 fra 01.11.2025  

Felleskostnader 
 

7 660,80     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 318,- 
Fradragsberettigede kostnader: 288 847,- 
Annen formue:   0,- 
Gjeld:    8 822 047,-   
 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98208341413 
Restsaldo:      8 760 000,00 
Kapitalkostnader:      37 113,74 
Avdragsfrihet til og med 31.05.2029 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 8 760 000,00,-,  pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Mia Gabrielle Tande 
Gabrielsen  pr. e-post: mia.gabrielsen@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
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dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
NB! Dette er et frittstående borettslag og forkjøpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Søknad om styregodkjennelse 
av ny andelseier sendes til styret v/Mette Holme Nielsen, e-post: drammensveien-119@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.  
 
Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6.570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
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DRAMMENSVEIEN 119144

HUSORDENSREGLER 
FOR 

 
Drammensveien 119  Brl 

 
§ 1. FORMÅL 
Husordensreglene skal sikre beboerne og brukerne av leilighetene i borettslaget trivsel og 
regulere forhold som kan være til sjenanse for andre, og skape et godt bo- og arbeidsmiljø 
hvor alle kan trives og føle seg trygge. 
 
§ 2. GENERELT 
Beboerne plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene. 
Andelshaveren er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for husstanden / leieboere/ 
leilighetsbrukere, og at de blir overholdt av disse og andre som gis adgang til leiligheten. 
Andelshaver blir erstatningspliktig for enhver skade som skyldes overtredelse av 
husordensreglene eller mangel på aktsomhet. 
 
§ 3. RO 
Leilighetene må ikke brukes slik at de sjenerer andre. Det skal som hovedregel være ro 
mellom kl. 23-07. 
 
Skal man holde selskap/fest som kan være til sjenanse for andre, bør naboer under, over og 
ved siden av varsles på forhånd. Uansett plikter man å ta hensyn til at lyden bærer godt 
mellom leilighetene.   
 
Banking og bruk av støyende verktøy er ikke tillatt mellom kl. 21-08 på hverdager og kl. 16-
10 i helger og på helligdager. Skal oppussing foregå utenom disse tidene, må øvrige beboere 
og leilighetsbrukere varsles i god tid. 
 
§ 4. FELLESAREALER 
Fellesarealene skal være rene og ryddige. Med unntak av barnevogn og rullator, er det ikke 
tillatt å ha noe stående i fellesarealet som er til hinder for rengjøring eller ferdsel. Sykler, ski, 
kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertøy, materialer og liknende skal enten oppbevares 
i fellesrom avsatt til slikt bruk, eller inne i den enkeltes leilighet eller kjellerbod. Utover det 
som er spesifisert i husordensreglene gjelder alminnelig folkeskikk. 
 
Vinduer, trapper og lignende skal ikke benyttes til lufting eller risting av sengeklær, tepper og 
liknende. 
 
All montering av utstyr som berører husenes fasader, slik som markiser, flaggstenger, 
blomsterkasser, antenner, utelamper og lignende, må forhåndsgodkjennes av styret. 
 
Dører til kjeller og fellesrom skal alltid være låst. 
 
§ 5. SKILTING/NØKLER 
Navneskilt på dørklokketavle og postkasser bestilles hos Styret og bekostes av den enkelte 
beboer. Ved utleie av leilighet plikter andelshaver å sørge for at skiltingen alltid er oppdatert. 
All annen skilting enn merking av den enkeltes entrédør skal forhåndsgodkjennes av styret. 
 
Ekstra bestilling av nøkler må gjøres av andelshaver, og attesteres/godkjennes av styret. 
Kostnader vedrørende bestillingen faktureres andelshaver direkte. 
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§ 6. SØPPEL 
Vanlig husholdningsavfall legges i lukkede poser og plasseres i søppelcontainere. 
Brannfarlig avfall og søppel som renholdsarbeiderne ikke vil ta med seg, må enhver 
beboer/andelshaver selv besørge bortkjøring av. Papiravfall plasseres i papircontainerne. 
 
§ 7.  FELLESAREALER 
Ved benyttelse av fellesarealer skal alle ta hensyn til andre beboere. Dvs. alle må ha et 
moderat støynivå og huske på å rydde etter seg. 
 
§ 8. DYREHOLD 
Dyrehold er i alminnelighet tillatt så lenge dette ikke er til plage for andre beboere/ 
leilighetsbrukere. Ved gjentatte klager på et dyr, kan styret beslutte å forby dette dyret hvis det 
beviselig er til ulempe for øvrige brukere av eiendommen. 
 
§9. FORESPØRSLER, FORSLAG ELLER KLAGER 
Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig. Anonyme henvendelser behandles ikke. 
 
 
Informasjon fra styret vil bli gjort tilgjengelig på oppslagstavle eller pr. brev når det er mest 
hensiktsmessig. 
 
 
1.6.2023 Oslo       
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DRAMMENSVEIEN 119164

Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 899
DRAMMENSVEIEN 119 BRL
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Velkommen til årsmøte i DRAMMENSVEIEN 119 BRL

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Dato for årsmøtet:

13. mars 2025 kl. 19:00, Vaskeriet.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en andel 
sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst. Styremedlemmer, 
forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har også rett til å være til stede i generalforsamlingen og til 
å uttale seg.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i DRAMMENSVEIEN 119 BRL
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Jan Sverre er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Sak 3

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble [Navn] foreslått. Som protokollvitner ble [Navn] og [Navn] foreslått.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Kandidater velges i møtet

Valg av 4 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Alexander Philip Solberg

 •  Kan ta det på generalforsamling. 
Ønsker å bidra til styrets fremtid sammen med dyktige folk

 •  Grete Horpedal

 •  Økonomisk kompetanse

 •  Peter Rochlenge Hartvigsen

 •  Takk for nominasjon! 
Jeg kan gjerne stille som varamedlem og styremedlem. Jeg foretrekker helst varamedlem da det helt sikkert 
er mange av beboerne som har mer erfaring fra tidligere styreroller. Jeg vil bare være helt transparent med 
at jeg har ingen erfaring med styrearbeid i borettslag fra tidligere, men jeg kan absolutt være en nøkkelperson 
man kan delegere oppgaver til og samarbeide godt med.

Litt om meg:
28 år fra Kristiansand. Jeg bor i andel 18. Jobber med formuesrådgivning og har studert økonomi. Derimot 
ingen økonomisjef erfaring, men jeg har fin regnskapsforståelse. Jeg bruker mye tid på jobb som sikkert 
mange ellers i borettslaget gjør, men kan gjerne bistå og avlaste styret og beboerne der det trengs.

Valg av 2 varamedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Alexander Philip Solberg
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 •  Kan ta det på generalforsamling. 
Ønsker å bidra til styrets fremtid sammen med dyktige folk

 •  Beate Christine Skorge

 •  Janne Hjelpdahl

 •  Peter Rochlenge Hartvigsen

 •  Takk for nominasjon! 
Jeg kan gjerne stille som varamedlem og styremedlem. Jeg foretrekker helst varamedlem da det helt sikkert 
er mange av beboerne som har mer erfaring fra tidligere styreroller. Jeg vil bare være helt transparent med 
at jeg har ingen erfaring med styrearbeid i borettslag fra tidligere, men jeg kan absolutt være en nøkkelperson 
man kan delegere oppgaver til og samarbeide godt med.

Litt om meg:
28 år fra Kristiansand. Jeg bor i andel 18. Jobber med formuesrådgivning og har studert økonomi. Derimot 
ingen økonomisjef erfaring, men jeg har fin regnskapsforståelse. Jeg bruker mye tid på jobb som sikkert 
mange ellers i borettslaget gjør, men kan gjerne bistå og avlaste styret og beboerne der det trengs.

 •  Wenke Sofie Skorge

 •  Vil gjerne bidra til felleskapet og ta i et tak der det trengs
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Deltagelse på ekstraordinært årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 13.03.25
Selskapsnummer: 899    Selskapsnavn: DRAMMENSVEIEN 119 BRL

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én eier, men der flere eier en enhet sammen, 
kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.
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 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 

  
 
 

    

Plan- og bygningsetaten 
 
Boks 364 Sentrum 
0102 Oslo 

 

Besøksadresse: 
Vahls gate 1, 0187 Oslo 
 

 

Sentralbord: 02 180 
Kundesenteret: 23 49 10 00 
Telefaks: 23 49 10 01  

 

Bankgiro: 1315.01.01357 
Org.nr.: 971 040 823 MVA

www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no  

 

 
 
 
 
 

 
 

  Dato: 28.11.2013 

Deres ref:  Vår ref (saksnr): 201007012-11
Oppgis alltid ved henvendelse 

Saksbeh: Kjell Grønseth Arkivkode: 531 

 
 
 
Byggeplass: DRAMMENSVEIEN 119 Eiendom: 212/197/0/0 
    
Tiltakshaver: Drammensveien 19 AS v/ Kim D 

Simonsen 
Adresse: Drammensveien 19, 0273 OSLO 

Søker: Ole Hankø Sivilarkitekt MNAL Adresse: St. Olavs plass 2, 0165 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Bruksendring 
 

FERDIGATTEST - DRAMMENSVEIEN 119 
Jfr. plan- og bygningsloven § 99 

 
Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven 
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34. 
 
Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nødvendig produktgodkjenning, at 
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de 
produktene som faktisk har blitt montert. 
 
På dette grunnlag, og med de korreksjonen som fremgår av følgende tegningsgrunnlag, gis ferdigattesten. 
Det forutsettes at endringene ikke går utover rammene i tillatelsen. Slike endringer skal godkjennes av 
Plan- og bygningsetaten før de gjennomføres. 
 

Følgende tegninger ligger til grunn for ferdigattesten, sak 201007012 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan 1 S-1 15.05.2010 1/6 

Fasade 1 02 26.04.2010 1/13 

Plan underetasje og snitt 02 24.09.2013 10/7 

Fasade syd 04 25.09.2013 10/8 
 
 
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers 
følger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt. 
Ferdigattesten er betinget i disse forhold. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.  

Ole Hankø Sivilarkitekt MNAL 
St. Olavs plass 2 
0165 OSLO 

DRAMMENSVEIEN 119174

Saksnr: 201007012-11 
 

Side 2 av 2

 

 
 
 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se 
vedlagte orientering om klageadgang. 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
Tett by 
 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent 28.11.2013 av: 
 
Kjell Grønseth - Saksbehandler 
Per-Arne Horne - enhetsleder 
 
 
Kopi til: 
Drammensveien 19 AS v/ Kim D Simonsen, Drammensveien 19, 0273 OSLO, kided@online.no 
Vedlegg: Orientering om klageadgang 
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1971 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

NORKART AS
DRAMMENSVEIEN 119B
 
                                                                                                          Dato: 02.11.2023
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86480939
762629

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.212 BNR. 197

Vi viser til bestilling av 20231102 for DRAMMENSVEIEN 119B.

GNR. 212 BNR.  197

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 13.06.1938.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 
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Dato:	02.11.2023

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	DRAMMENSVEIEN	119B

Gnr/Bnr:	212/197

PlottID/Best.nr:	230907/	86480939

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-1/9
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsinformasjon.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	02.11.2023

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	230907/86480939
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.DRAMMENSVEIEN 119182

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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S-2255

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield



Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.

14406 - Vedlegg_Prospekt - Budskjema_Forbrukerinformasjon_BudBudgivning.indd   4 05.06.2019   11:42

DRAMMENSVEIEN 119186 PROAKTIV.NO 187

Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud 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. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

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

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Drammensveien 119, 0273 OSLO. Gnr. 212, bnr. 197, i OSLO kommune, oppdragsnr.: 1000260038
Megler: Caroline Ringså Ask, mobil: 93411602, e-post: cr@proaktiv.no 

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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