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Frogner v/Solli plass
Romslig 1-R m/alkove i 4. etg. Heis. 2010 standard innvendig. Klassisk 
bygård m/store vindusflater og god takhøyde på 3m

Prisantydning 4 925 000,-

Fellesgjeld 106 161,-

Omkostninger 1 350,-

Totalpris 5 032 511,-

Fellesutgifter pr. mnd 4 155,-

BRA-i 42 kvm

Totalt BRA 44.5 kvm

Etasje 4

Boligtype Andelsleilighet

Eieform Andel

Byggeår 1899

Ansvarlig megler Silje Heggø

Telefon 901 33 890

E-post s.heggo@nordvikbolig.no

Megler Joachim Lindhjem

Telefon 941 58 144

E-post j.lindhjem@nordvikbolig.no

Salgsoppgaven produsert 25. juli 2025





Kort fortalt

Velkommen til Bygdøy Allé 11!

Dette er en lys og moderne leilighet i klassisk Frognergård fra 1893 med en 
attraktiv beliggenhet. Den arealeffektive planløsningen rommer alt av 
nødvendig møblement og gir en praktisk og innbydende atmosfære. Den 
generøse takhøyden på 3m sammen med lysinnslippet i boligen bidrar til en 
romslig og luftig romfølelse. Boligen inneholder åpen stue/kjøkken-løsning, 
sovealkove og et romslig bad.

Her bor du midt i hjertet av Frogner, omgitt av sjarmerende kaféer, flotte 
turmuligheter og svært gode kollektivforbindelser.

Kvaliteter:
Perfekt førstegangskjøp!
Innvendig standard fra 2010
Smart arealutnyttelse
Bad m/opplegg for vaskemaskin
Mekanisk ventilasjon
Takhøyde på 3 meter!
Mye lys fra store vindusflater
4.etg med heis
Bod i u.etg
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Arealer og innhold

BRA-i: 42 kvm

BRA-e: 2.5 kvm

Totalt BRA: 44.5 kvm

Beskrivelse 4. etasje:
BRA-i: 42 kvm. Entré, stue/kjøkken, bad og soveplass.
Total BRA: 42 kvm.

Underetasje:
BRA-e: 2.5 kvm. Kjellerbod: Boligen vil få tildelt en bod med ca. 2,5m² 
gulvareal. Takhøyde vil variere fra bod til bod.
Total BRA: 2.5 kvm.



Forklaring av bilde/rommet

Plantegning 09
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Bygdøy Allé 11 

Nærområde
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Bygdøy allé 11A
Nabolaget Skillebekk vestre/Frogner sørøst - vurdert av 302 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Etablerere

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 9 min
812 elever, 47 klasser 0.7 km

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 10 min
611 elever, 35 klasser 0.8 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 23 min
711 elever, 46 klasser 1.9 km

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 23 min
366 elever, 19 klasser 1.9 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 16 min
412 elever, 30 klasser 1.4 km

Oslo Handelsgymnasium 7 min
816 elever, 33 klasser 0.5 km

Wang Toppidrett 8 min
18 klasser 0.7 km

Offentlig transport

Niels Juels gate 2 min
Linje 12N 0.2 km

Niels Juels gate 2 min
Linje 12 0.2 km

Nationaltheatret stasjon 13 min
Totalt 10 ulike linjer 1.1 km

Nationaltheatret 13 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.1 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 2.8 km

Barnehager

Hydroparken barnehage (1-5 år) 2 min
36 barn 0.2 km

Skillebekk barnehage (1-5 år) 3 min
68 barn 0.2 km

Lycee Francais Rene Cassin Dos... 3 min
97 barn 0.3 km

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

Område Personer Husholdninger
Skillebekk vestre/Frogner...3 724 2 279
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 88/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 58/100



Primære transportmidler

Trikk
Gående
Egen bil

Sport

Inkognito terrasse balløkke 5 min

Trafotaket streetbasketanlegg 6 min

SATS Solli plass 4 min

Friskis & Svettis Oslo avd.Vik... 12 min

«Gangavstand til sentrum og trivelig område med
hyggelige naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

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

Bygdøy Allé 11



Nøkkelinformasjon

Oppdragsnummer
34-0071/25

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse
Bygdøy Allé 11A, 0257 OSLO
Gnr 211, bnr 22, snr 17 i Oslo kommune
Andelsnr 16 i Bygdøy Alle 11 Borettslag, org.nr. 934282973

Selger
Bygdøy Allè 11 Holding AS

Kjøpesum og omkostninger
4 925 000,- (Prisantydning)
106 161,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
5 031 161,- (Pris inkl. fellesgjeld) 

Omkostninger:
260,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst hjemmelsoverføring)
545,- (Tinglyst pantedokument)
9 300,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------

1 350,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
10 650,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
5 032 511,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjøperpakke))
5 041 811,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at 
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.

Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen

Byggeår
1900

Etasje
4

Antall soverom
0

Arealer
BRA-i: 42 kvm
BRA-e: 3 kvm
Totalt BRA: 45 kvm
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Beskrivelse:
4. etasje:
BRA-i: 42 kvm. Entré, stue/kjøkken, bad og soveplass.
Total BRA: 42 kvm.

Underetasje:
BRA-e: 2.5 kvm. Kjellerbod: Boligen vil få tildelt en bod med ca. 2,5m² gulvareal. 
Takhøyde vil variere fra bod til bod.
Total BRA: 2.5 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:
Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som disponeres av denne andelen 
ligger på borettslagets fellesareal. Borettslaget kan på et senere tidspunkt 
omdisponere denne bruken. 
Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmåling:
Leiligheten er målt til 41,5 m² og derfor justert opp til 42 m².

Innhold
Leiligheten ligger i 4. etasje og inneholder: Entré, stue/kjøkken, bad og 
sovealkove.

Standard
Om bygården: 
Bygdøy Allé 11, en klassisk bygård tegnet av den anerkjente arkitekten Kristian 
Rivertz. Bygningen ble ferdigstilt rundt 1893 og representerer et stykke Oslo-
historie. Rivertz, kjent for sitt banebrytende arbeid innen jugendstil, satte sitt 
tydelige preg på både Oslo og Ålesund, og flere av hans verker fra 1910-tallet er i 
dag kjente arkitektoniske perler.

Denne verneverdige bygården, som er vernet etter Plan- og bygningsloven, har 
gjennom årene vært et viktig samlingspunkt for både bolig og næring. I 2010 
gjennomgikk bygget en omfattende rehabilitering, som inkluderte en utvidelse av 
næringseksjonen i første etasje, samt en total omstrukturering av de øvrige 
etasjene. Det er totalt 26 boliger (andeler) fordelt på 1 fire-roms, 4 tre-roms, 10 to-
roms og 11 ett-roms.  I første etasje ligger et næringslokale som leies ut til  
brudesalong.

Fasadeendringer på gateplan og installering av nye takvinduer samt glassarker 
har videre hevet bygningens estetiske uttrykk, samtidig som ny heis fra første til 
femte etasje og et moderne ventilasjonsanlegg i kjelleren har sikret komfort og 
funksjonalitet. I 2020 ble også næringslokalene i andre etasje omgjort til boliger, 
og bidro ytterligere til å heve standarden på bygningens attraktive boenheter.

Bygården i Bygdøy Allé 11 kombinerer historisk sjarm med moderne 
bekvemmeligheter, og gir en unik mulighet for de som ønsker å bo i et nydelig 
klassisk bygg med høy standard i hjertet av Oslo.

Om boligen:

Velkommen hjem!
Vel inne i leiligheten møtes du av en romslig entré med god plass til å henge fra 
seg yttertøy og sette fra seg sko. De lyse, delikate fargetonene setter tonen for 
resten av leiligheten og bidrar til en harmonisk atmosfære.

Stue – Luftig, lys og lun
Stuen er et lyst og trivelig oppholdsrom med store vindusflater som slipper inn 
rikelig med dagslys. Den gode takhøyden gir en romslig følelse, og planløsningen 
gir mange muligheter for møblering etter eget ønske. Det er etablert en praktisk 
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sovealkove i rommet, med plass til dobbeltseng og garderobeskap.

Kjøkken – Stilrent HTH-kjøkken
Kjøkkenet er utformet i en funksjonell løsning med god oppbevaringsplass, og 
ligger i åpen forbindelse med stuen. Innredningen er fra HTH og har en stilren 
benkeplate som gir en moderne og lettstelt overflate. Kjøkkenet er utstyrt med 
integrert koketopp, stekeovn og kombinert kjøle- og fryseskap. Ventilasjonen er 
tilkoblet boligens mekaniske ventilasjonsanlegg, som sikrer god luftkvalitet og et 
behagelig inneklima. Et kjøkken som både er praktisk og innbydende.

Baderom – Moderne og funksjonelt
Det tidløse baderommet fra 2010 kombinerer funksjonalitet med stil. Gulvet har 
behagelig gulvvarme. Det vegghengte toalettet med utenpåliggende sisterne gir 
et rent og minimalistisk uttrykk, mens servanten med underskap gir praktisk 
oppbevaring. Det er opplegg for vaskemaskin, slik at du kan utnytte plassen 
optimalt. Ventilasjonen er tilkoblet boligens mekaniske ventilasjonsanlegg, som 
bidrar til et sunt og friskt inneklima.

Ekstern lagringsplass
- Bod: Boligen får tildelt en bod med ca. 2,5 kvm gulvareal. Takhøyden vil variere 
fra bod til bod.
- Felles sykkelparkering: Det etableres en felles sykkelparkering i bakgården. 
Arbeidet med dette er igangsatt.

Innvendige overflater
De innvendige overflatene består av parkettgulv, malte vegger og himling. Det er 
downlights med dimmer i entré og på stue/kjøkken. Takhøyden i stuen er målt til 
3,35 m, og i entréen til 3,08 m.

Parkering
Borettslaget har ikke egne parkeringsplasser. 

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man 
parkere døgnet rundt – også utover det som er maksimal parkeringstid - på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
 
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, 
Grünerløkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett år
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett år
El-bil : 2.090 kroner for ett år
El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett år
 
Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: 
https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Modernisering og påkostninger
2010: Rehabilitering av bygård. Omstrukturering og bygget nye leiligheter. 
Ferdigattest foreligger.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter 
oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 

Selges eiendommen på vegne av noen andre? - "Ja. Bygdøy Allé 11 Holding AS"
Har du kjennskap til eiendommen? - "Nei"
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Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 måneder? - "Nei"
Er boligen forsikret med hus- eller annen bygningsforsikring? - "Ja"
Polisenummer: SP6390954.2.1
Forsikret i: IF
Utført arbeid
1. Vet du om det har det blitt utført arbeid på bad/våtrom, enten i din eller 
tidligere eiertid?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi 
av Prosjekt Planung AS i 2010.

1.1. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi 
av Prosjekt Planung AS i 2010.

1.2. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad eller vaskerom er bygget 
opp?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom etablert ifm. renovering i regi 
av Prosjekt Planung AS i 2010. Dokumentasjon foreligger.

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner på tak, fasade, pipe/ildsted, 
terrasse, garasje, bod eller lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Større renovering av bygget utført i 
2010 i regi av Prosjekt Planung AS, kontakt megler for detaljer.

4. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten i din eller 

tidligere eiertid?
Ja
Foreligger det en samsvarserklæring? -"Ja"
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leilighetens elektriske anlegg ble 
installert ifm renovering i 2010 i regi av Prosjekt Planung AS, samsvarserklæring, 
sluttkontroll og ferdigattest foreligger.

4.1. Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja
Når ble kontrollen utført? Sluttkontroll ifbm nyinstallasjon i 2010.

5. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten i din eller tidligere 
eiertid?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Baderom og kjøkken etablert ifm. 
renovering i regi av Prosjekt Planung AS i 2010.

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter 
opprinnelig byggeår, enten av deg
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft etc.?
Ja, faglært
Var tiltaket søknadspliktig? - "Ja"
Har arbeidet blitt godkjent? - "Ja"
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Leiligheten ble etablert ifm. renovering i 
regi av Prosjekt Planung AS i 2010.

Offentlige og private forhold
22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om 
boligen?
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Ja
Oppgi type rapport og årstall: Tilstandsrapport fra autorisert takstingeniør 
utarbeidet ifm. salget.

23. Vet du om det er utført tidligere arealoppmålinger av boligen, eller om 
boligens areal er oppgitt i dokumenter som salgsoppgave, takstrapport, 
tilstandsrapport, byggesøknad eller lignende?
Ja
Hvilket dokument og når er målingen foretatt? Oppmåling foreligger i 
tilstandsrapport.

Bygningssakkyndig
Takstmann Murmester Trond Bratvold

Byggemåte
Informasjonen er hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Vi oppfordrer alle interessenter å sette seg inn i fullstendig tilstandsrapport 
vedlagt.

Bygning generelt: 
- Grunn og fundamenter, generelt:
Støpt armert betong, antas fundamentert til fast grunn. Grunnmur i naturstein\ 
tegl. Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske 
undersøkelser og derved er det kun svært begrensede muligheter for nøyaktig 
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjøres.
- Yttervegger: Yttervegger i teglstein, utvendig pusset med trekninger og gesimser 
mot gate. Pusset teglstein mot bakgård.
- Takkonstruksjon: Saltak i trekonstruksjon, antatt tekket med takplater.
- Trapper: Malt trappeoppgang, smijernstrapper med tregelender.

- Heis: Det er heis i blokken.
- Vinduer: Trerammer med 2-lags energiglass fra 1994.

Bygningsdeler med TG2:
Innvendig > Overflater
Stedvis slitte gulver og kister. Stedvis hull med plugger i vegger.
Tiltak: Det må alltid forventes overflatebehandling og noe modernisering ved et 
eventuelt eierskifte.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank:
Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende 
forskrift.
Tiltak: Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Våtrom > Bad > Overflater gulv:
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved 
dørterskel er mindre enn 25 mm.
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet.
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.

Våtrom >  Bad > Sluk, membran og tettesjikt:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
Tiltak: Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på 
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kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i 
vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Bygningsdeler med TG2, avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:
Utvendig > Vinduer:
Vinduene synes å oppfylle tiltenkt funksjon. Det ble ved befaring ikke oppdaget 
punkterte vinduer, men på grunn av alder på vinduene kan det likevel ikke 
utelukkes punktering. Punktering av eldre vinduer er påregnelig som følge av 
vanlig slitasje.

Innvendig > Innvendige dører:
Noe slitte dører.
Tiltak: Lokalt vedlikehold må påregnes.

Våtrom > Bad > Overflater vegger og himling:
Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, 
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Tiltak: Tiltak for utbedring av registrert avvik: Dør står for nærme dusjsonen og er 
vanskelig å gjøre noe med pga. rommets utforming og plassering av
installasjonene. Viktig at det benyttes dusjvegger ved dusjing. Passe på at vannsøl 
ikke blir liggende på dørkarm/døren slik at skader kan forekomme. Det
anbefales alltid bruk av badekar eller lukket dusjkabinett slik at direkte 
vannpåkjenning på gulv og vegger blir minimal.

Bygningsdeler med TG3:
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:
Målt høydeforskjell på over 30mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Kostnadsestimatet er gitt på innhenting av anbud for kostnad, ikke selve jobben 
som må gjøres. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
Stoppekran er ikke tilgjengelig.
Det er stoppekran over himling på bad. Denne er såpass langt opp at den ikke 
kan nås slik den er plassert i dag.
Tiltak: Det må etableres tilgang til stoppekran. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000.

Bygningsdeler med TG-IU, ikke undersøkt,
Våtrom > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom:
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende 
konstruksjoner som bakveggen i garderobeskap. Det er ikke boret utenfor våtsone 
til dusj da resultatet her kan virke villedende.

Se vedlagt rapport for fullstendig informasjon

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger.
 
Vedlagt salgsoppgaven følger NEF sin standardliste "Oversikt over løsøre og 
tilbehør". Med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen. 
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller 
ikke medfølge. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen 
form for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti. Hull og 
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merker etter feste av innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper.

Adgang til utleie
Med styrets godkjenning kan boligen leies ut for inntil 3 år. Ta kontakt med megler 
for mer informasjon.
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten 
godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4.

Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn i året, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

Energimerking
F - rød
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til salgsoppgave. Megler har 
intet ansvar for informasjon som følger av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder: 
- Elektrisk (Panelovn og varmekabler på badet)

Ventilasjon:
Det er installert mekanisk ventilasjon i leilighetene, med tilluft i oppholdsrom og 
avtrekk på bad og kjøkken. Mekanisk ventilasjon som forsynes fra et felles 
ventilasjonsaggregat fra 2009 plassert i kjeller. 

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde på visning, følger ikke dette 
med i handelen.

Varmtvannsbereder på 80 liter fra 2009 plassert over tak på bad.

Informasjon om strømforbruk
Liste over estimert årlig strømforbruk (normalt forbruk) for leiligheter: 
40 kvm: 2 400 kWh
Listen er hentet fra forbukerguiden sin nettside. 

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand

Økonomi

Felleskostnader
Kr 4 155,- pr. mnd.
Inkluderer: Felleskostnader inneholder: 
- Renter felleslån
- Tilkobling fibernett
- Kommunale avgifter
- Forretningsførsel
- Felles forsikring
- Strøm fellesanlegg 
- Andre normale driftskostnader  

De gjøres oppmerksom på at de månedlige felleskostnader må ansees som et á-
konto beløp og er ment å dekke boligselskapets forutsette kostnader. De 
månedlige felleskostnadene er basert på forretningsførers foreløpige budsjett og 
er basert på opplysninger om eiendommen gitt av selger/utbygger. 
Felleskostnadene er ment å dekke kommunale avgifter, snøbrøyting, utvendig 
vedlikehold av fellesareal, forretningsførerhonorar, revisjon, forsikring av 
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bygninger, TV-lisens, driftskostnader og generelt vedlikehold. Det tas forbehold 
om stipulerte inntekter og kostnader vil kunne endres da styret vil kunne endre 
budsjettet og inngå avtaler som vil tilføre sameiet andre eller større kostnader. 
Endelig fastsettelse av budsjett og nivå på felleskostnader vil bli foretatt av styret i 
boligselskapet når det velges nytt styre og samtlige leiligheter i borettslaget er 
solgt.
Ønsket pakke for fibernettet må inngås og betales av kjøper selv. 

Beløpet er opplyst av forretningsfører, og avhenger av de avtaler som 
borettslaget til enhver tid har inngått. 

Felleskostnadene kan være avhengig av forbruk, og styret kan når som helst endre 
felleskostnadene eller vedta kapitalinnkallinger fra eierne.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter dekkes gjennom felleskostandene.

Andre utgifter
- Strøm
- Innboforsikring
- Internett pakke (fibernett) må inngås med leverandør Global Connect. Her 
velges størrelse på pakke selv og kostand faktureres direkte fra leverandør. 

Det er opp til kjøper å ev. inngå nye avtaler med ønskede tjenesteytere.

Eiendomskatt: Oslo kommune har eiendomskatt for boliger og fritidsboliger. 
Eiendomsskatten er 2,35 promille av eiendomsskattegrunnlaget minus 
bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er på inntil 4,7 millioner kroner. For mer 
informasjon: Se https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/eiendomsskatt-

og-avgift/eiendomsskatt/

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 363 988,- pr. 2024
Sekundærbolig: Kr 5 455 950,- pr. 2023
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på 
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til 
din boligs beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en 
prosentandeldel av denne boligverdien. Formuesverdien er hentet fra 
Skatteetaten sin boligkalkulator.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettside

TV/Internett/Bredbånd
Internett pakke (fibernett) må inngås med leverandør Global Connect. Her velges 
størrelse på pakke selv og kostand faktureres direkte fra leverandør.

Borettslaget

Om borettslaget
Bygdøy Alle 11 Borettslag, org.nr: 934 282 973
- Forretningsfører: Norian Regnskap AS
- Det er 26 andeler i borettslaget. 
- Dyrehold: Tillatt så lenge det ikke er til sjenanse for andre beboere. 
- Renhold: Borettslaget har avtale med selskap om renhold av fellesarealer. 
- Se vedlagt vedtekter.
- Sittende styret har vedtatt tjenestetid på 3 år fra 25.02.2025. 
- Styret har utarbeidet tilstandsrapport for bygget som gir en plan over fremtidig 
vedlikehold.
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- Borettslaget er en del av Bygdøy Allé 11 Eierseksjonssameie, org.nr: 935 260 760. 
Sameiet består av hele borettslaget og en næringseksjon. 

Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta ekstraordinære 
innbetalinger fra eierne. Eventuelle beslutninger som kan/ vil medføre økning av 
felleskostnadene, bes avklart med styret i boligselskapet.
Vedlikeholdshistorikk: 
2010: Rehabilitering av bygård. Ferdigattest foreligger. 
2020: 2.etg ble omgjort fra næring til bolig. Ferdigattest foreligger. 

Fremtidig arbeid/vedlikehold: 
- Etablere nye boder (pågående prosjekt som forventes ferdigstilt før sommeren 
2025)
- Utbedre belysning i portrom og oppgang (forventes ferdigstilt innen april 2025)
- Innkjøp nye utemøbler i fellesområdene
- Oppmaling av fellesarealer, trapp til 2.etg
- Bytte ut gjerdet mot nabo (forventes ferdigstilt før sommeren 2025)
- Vask av fasade (forventes gjennomført innen april 2025)
- Vedlikehold av avløpsrør (forventes gjennomført innen sommeren 2025)
Styret opplyser at vedlikeholdstiltakene skissert ovenfor vil ikke påvirke 
felleskostnadene.

Forretningsfører
ECIT NORIAN AS

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse

Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 106 161,-pr. 01.04.2025

FELLES LÅN
Långiver: Oslo Sentrumsbolig AS
Rest lånebeløp: 2 900 000,-
Innfrielsesdato: 01.06.2027
Gjeldende rente: 8%
Lånet er avdragsfritt
Andel fellesgjeld pr. 01.04.2025 - kr. 106 161,00

Renten på dagens lån utgjør 8,0 %. Lånet utløper den 1.juni 2027. Det budsjetteres 
med at lånet vil bli refinansiert til markedsmessige betingelser i bank før lånet 
utløper. Refinansiering kan medføre endringer i utgifter avhengig av avtalt 
lånerente, betaling av avdrag og øvrige vilkår.

Boligselskapet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Andel fellesgjeld pr. 01.04.25 kr. 106 161,00

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Se vedlagt stipulert budsjett. Det kan komme endringer siden kostandene er 
stipulerte.

Vedtekter og husordensregler
Ligger vedlagt.
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Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse for andre beboere.

Borettslagets forsikring
If Forsikring 
Polisenr. SP6390954.2.1

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 592 kvm (Eiertomt)
Flott bygård med opparbeidet felles tomt. Her er det et lekkert portrom med 
klassiske detaljer. Videre inn i bakgården er det asfaltert internvei og bed med 
plantede busker. Felles utendørs søppelbod/rom. Det er oppsatt bord og stoler i 
bakgården til felles bruk for beboerne. Det er igangsatt arbeid for å lage en felles 
sykkelparkering i bakgården. 

Felleseiet tomt. Informasjon hentet fra eiendomsverdi.

Radonmåling
Det er ikke nødvendig å måle radon i boenheter fra 3. etasje og høyere dersom 
ikke spesielle forhold tilsier dette. Eksempler på spesielle forhold er at blokken 
ligger i et særlig radonutsatt område eller at andre leiligheter i blokken har målt 
høye radonnivåer.

Områdebeskrivelse

Beskrivelse av nærområdet
Eksklusiv beliggenhet i hjertet av Frogner – Bygdøy allé 11

Velkommen til Bygdøy allé 11. Denne ikoniske alléen er kjent for sin elegante 
atmosfære, vakre bygårder og et rikt servicetilbud som kombinerer det beste av 
byliv og eksklusiv ro.

Her bor du midt i hjertet av Frogner, omgitt av sjarmerende kaféer, 
gourmetrestauranter, nisjebutikker og eksklusive delikatesseforretninger. Noen av 
de mest populære spisestedene i nærområdet inkluderer Eik Annen Etage, kjent 
for sin moderne norske meny, Brasserie Ouest, som byr på franske klassikere, og 
BA 53, en favoritt for innovative smaker og sesongbaserte råvarer. For en 
avslappet kaffepause finner du Kaffebrenneriet, Kolonihagen og Frogner Special, 
mens vin- og cocktailentusiaster kan nyte kvelden på Briskeby Vinbar, Gimlet eller 
Bar Bastard.

I nærområdet finner du også flotte turmuligheter i Frognerparken og langs 
Frognerkilen, perfekt for både trening og avslapning.

Området har svært gode kollektivforbindelser, med både buss og trikk like i 
nærheten. Trikkelinje 12 rett i nærheten og tar deg raskt til sentrum, Aker Brygge 
og Majorstuen. Busslinjene 20, 30 og 31 gir enkel tilgang til hele byen, enten du 
skal til Fornebu, Grünerløkka eller Oslo S. Med så gode transportmuligheter er det 
enkelt å komme seg rundt uten bil.

Dagligvarehandelen blir også enkel med et bredt utvalg butikker i umiddelbar 
nærhet. Coop Mega ligger bare noen minutters gange unna og tilbyr et stort 
vareutvalg for både hverdag og helgekos. Joker og Bunnpris er også like i 
nærheten for raske ærender, mens eksklusive delikatesseforretninger som Jacobs 
på Frogner byr på kvalitetsvarer for de som ønsker noe ekstra.

For familier med barn er området også svært godt tilrettelagt med flere skoler og 
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barnehager i nærheten. Frogner skole og kultursenter ligger innen kort 
gangavstand, og Uranienborg skole er et populært valg i området. Videregående 
skoler som Oslo Katedralskole og Hartvig Nissen videregående skole ligger også i 
nærheten. For dem som vurderer internasjonale alternativer, er Oslo International 
School og French School of Oslo (Lycée Français René Cassin) lett tilgjengelige 
med kort transportvei.

Med sin kombinasjon av klassisk arkitektur, urbant byliv og naturskjønne 
omgivelser, er Bygdøy allé 11 en adresse for deg som ønsker det lille ekstra.

Bebyggelse
Bebyggelsen rundt Bygdøy allé 11 preges av klassiske bygårder fra tidlig 1900-tall, 
mange av dem med vakre fasader, smijernsbalkonger og flotte detaljer fra 
jugend- og nyrenessansestilen. Området har en tidløs eleganse og er kjent for sine 
brede gater, majestetiske trerekker og eksklusive boliger. Her finner du en 
kombinasjon av velholdte bygårder, frittliggende villaer og noen nyere 
luksusleiligheter som sømløst smelter inn i den tradisjonelle arkitekturen.

Offentlig kommunikasjon
Det er svært gode kollektivforbindelser, med både buss og trikk like i nærheten. 
Trikkelinje 12 rett i nærheten og tar deg raskt til sentrum, Aker Brygge og 
Majorstuen. Busslinjene 20, 30 og 31 gir enkel tilgang til hele byen, enten du skal til 
Fornebu, Grünerløkka eller Oslo S. Med så gode transportmuligheter er det enkelt 
å komme seg rundt uten bil.

Skoler og barnehager
Uranienborg skole.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger følgende ferdigattester for eiendommen: 
- Ferdigattest: Bygdøy allé 11 - Fasadeendring, bruksendring og rehabilitering av 
hele bygningen, datert: 22.09.2015.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på grunnlag av mottatt 
dokumentasjon fra kontrollansvarlige når et søknadspliktig tiltak er utført i 
samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At 
ferdigattest eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppført i henhold til 
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utført arbeid på bygget 
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det 
som er byggemeldt/godkjent.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp. Stikkledninger fra eiendommen 
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret påhviler 
sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny 
kommuneplan som får betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i 
kommunen. 

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i nærliggende områder 
anbefaler vi et søk på Oslo kommunes portal for saksinnsyn: 
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/
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Eiendommen er regulert til Spesialområde bevaring bolig iht. 
reguleringsbestemmelse S-2068. For mer informasjon om reguleringsforhold 
kontakt megler eller søk på saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og 
bygningsetatens hjemmeside.

Pågående plansaker i området: 
Saksnr: 202313406
Saken gjelder: Henrik Ibsens gate og Løkkeveien - Bedre fremkommelighet for 
syklister og fotgjengere
Sakstype: Detaljregulering

Saksnr: 202114191
Saken gjelder: Detaljregulering - Elisenbergløkken
Sakstype: Detaljregulering

Konsesjon
Kjøp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

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

301/211/22/17:
10.04.1991 - Dokumentnr: 17554 - Erklæring/avtale
JAN CHRISTIAN MARTEL gis rett til bruksendring fra bank til biljardsalong. 
Tillatelsen kan ikke overføres. Fl. best.  
Kan ikke avlyses uten samtykke fra Oslo bygningsråd.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:211 Bnr:22 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.10.2024 - Dokumentnr: 2160556 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 17 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 41/1440

Legalpant
Borettslaget har legalpant på inntil 2G som sikkerhet for betaling av 
felleskostnader. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften, 
og har bedre prioritet enn for eksempel lån til bank som er tinglyst på andelen.

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen har status vernet etter PBL med kulturminneID: 167996-1. Dette 
innebærer at eiendommen er helt eller delvis bevaringsverdig, og kan ha 
betydning for fremtidig ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en 
rådgivende uttalelse i byggesaker som berører eiendommen. 
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se: 
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=545b8
e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Øvrige kjøpsforhold

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier eiendommen, mens 
andelseierne eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men 
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andelseierne må dekke borettslagets løpende utgifter. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget 
sitter på fraflyttede og/eller usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på dekning av felleskostnader 
og andre krav fra borettslaget på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard kjøpekontrakt utarbeidet 
av Nordvik i forbindelse med eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan 
besiktiges hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt eiendomsmegler for 
spørsmål.

Boligen vil ikke bli rengjort etter visning før overtagelse.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Før boligen overleveres kjøper, skal fullt oppgjør og omkostninger være mottatt på 
meglers klientkonto.

Sentrale lover
Generelle bestemmelser
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert 
på de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges 
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. 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.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det 
som er byggemeldt/godkjent. 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 
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bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller 
næringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet. Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en 
som ikke er forbruker.
 
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 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.

Eiendommen overdras med innredning og utstyr som etter lov, forskrift eller annet 
offentlig vedtak skal være der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og 
utstyr, som enten er fastmontert eller særskilt tilpasset boligen medfølger, med 
mindre annet er avtalt mellom kjøper og selger, jf. avhendingsloven § 3-5.
 
Tilbehørsliste utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt 
salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er særskilt avtalt.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke anledning til å tegne boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjøperpakke til våre 
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boligkjøpere. Boligkjøperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder 
alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din. 

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: Boligkjøperforsikring fra HELP, 
flytteforsikring og innboforsikring Super.

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell 
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 

Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting ved plutselig og 
uforutsett hendelse som oppstår under transport eller i forbindelse med bæring 
mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra overtakelsen. 

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller 
vannskader. Vår beste innboforsikring Super inkluderer blant annet 
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser 
hjemme. Forsikringen gjelder i 3 måneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien på 
din primærbolig som skal selges, hvis salgsprosessen fører til at du må betale 
rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 måneder (3 måneder karenstid) 
 og dekker inntil 15 000 kroner i måneden.

Boligkjøperforsikring fra HELP kan også kjøpes separat og inkluderer da 
flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes senest ved kontraktsignering 

og gjelder fra overtakelsen. Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt 
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Oppgjør skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet 
tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning 
avtaleinngåelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. 

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å trykke på knappen «gi 
bud» eller via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved å 
benytte BankID. Bud kan også inngis på budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Før megler formidler 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, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis 
per e-post eller SMS til megler.

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

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. 
Senere bud må ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, så langt det er 
nødvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle 
involverte parter og legge til rette for at disse får tid til å områ seg, jf. forskrift om 
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens utløp. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist. Megleren vil 
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt 
innenfor akseptfristene ovenfor. 

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene 
deres er mottatt. 

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. 

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 fremmes gjennom fullmektig. 

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om 
budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud på finansiering
Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner Storebrand, og få svar på 
dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til enhver tid har blant 
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av 
Norges beste servicemiljøer innen bank.

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast kontaktperson å forholde deg til, som 
vil gi deg gode råd og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i Storebrand og 
få

• Enkel søknad - og etableringsprosess
• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til
• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.    

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter 
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både 
selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført kundetiltak, og dette fører til 
at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
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avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve 
avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i 
oppdraget må eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger 
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav 
mot selger etter avhendingsloven. 
Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke 
kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Meglers vederlag
Vederlag:
Provisjon: 0,80% av salgssum (min. kr. 45 000,-) – estimert til kr. 39 600,-

Utlegg:
Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at handel er kommet i stand, 
har megler krav på et rimelig vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte 
utgifter (tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) samt eventuelle 
utlegg. Ved beregningen av vederlaget skal det tas utgangspunkt i timeprisen 
som er kr. 3 625,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
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.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 6. oktober 2025

Ansvarlig megler
Silje Heggø, Daglig Leder / Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 90133890

Megler
Joachim Lindhjem, Eiendomsmegler MNEF / Partner
Tlf. 94158144

Meglerforetaket
Nordvik Torshov
Dronning Eufemias gate 14
0191 OSLO
Juridisk navn: Fjordbyen Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 930359815

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til Nordvik
Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en rekke foretak som tilbyr 
produkter eller tjenester i forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, finansieringsløsninger og forsikringer til 
kjøper
- Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing gjennom Steddy, 
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bredbånd levert av Telenor, alarm levert av Sector alarm, strøm levert av 
Fjordkraft og Fortum og utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud 
kjøper og selger får i forbindelse med oppdraget kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-kjeden, eier aksjer i Bomega 
AS (Hjem.no). Fjordbyen Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega AS.
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Bygdøy allé 11 A, 0257 OSLO

gnr. 211, bnr. 22

Andelsnummer  16

Befaringsdato: 04.07.2025 Rapportdato: 22.08.2025 Oppdragsnr.: 18476-25255

Takst & Interiørpartner AS Autorisert foretak:

WE1678Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 42 m² BRA-i: 42 m²

Joachim LindhjemVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Leilighet i blokk

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 & Interiørpartner AS

Uavhengig Takstingeniør

trond@takstpartner.no

Trond Bratvold

Rapportansvarlig

414 40 341

18476-25255Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  04.07.2025
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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.

Bygdøy allé 11 A, 0257 OSLO
Gnr 211 - Bnr 22
0301 OSLO

Takst & Interiørpartner AS 
Maridalsveien 300

0872 OSLO

18476-25255Oppdragsnr.: 04.07.2025Befaringsdato: Side: 3 av 25

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

Bygdøy allé 11 A, 0257 OSLO
Gnr 211 - Bnr 22
0301 OSLO

Takst & Interiørpartner AS 
Maridalsveien 300

0872 OSLO
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Arealer Gå til side

Oppdraget gikk ut på å avholde en tilstandsanalyse av andelsnr; 
16 i borettslaget.

Leiligheten fremstår som vedlikeholdt på innvendig 
bygningsmasse. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er 
vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kritiske områder er 
membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, 
vann- og avløpsrør og evt. drenering. Elde og utidsmessighet 
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og 
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll. Det gjøres 
oppmerksom på at dette er en "nivå 1" rapport, dvs. kun en 
visuell befaring av overflater. Tilstandsrapporten inneholder bare 
avvik som den bygningssakskyndige kan se eller kontrollere med 
enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik 
som åpning av vegger eller andre bygningsdeler bortsett fra i 
vegg mot våtrom og rom under terreng der det evt. kan borres 
et hull for å gjøre enkle undersøkelser slik som fuktsøk. Ved 
åpning av konstruksjon vil visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve 
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, 
men da dette er et sameie med flere enheter gjøres det ikke 
undersøkelser av utvendige bygningsdeler som yttertak 
(inkludert loft), yttervegger, grunn og fundamenter m.m. 
Borettslaget/sameiet er ansvarlig for fellesarealer, felles 
bygningsdeler og utvendig vedlikehold. Noen bygningsdeler som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakskyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. For ytterligere 
informasjon vises det til konstruksjonsbeskrivelser.

Det opplyses i premissetekst fra Norsk Takst på side 4 i rapporten 
at for bygningsdeler som er gitt tilstandsgrad 2 eller 3, hvor det 
er påregnelig med tiltak, settes det et anslag/kostnad for 
utbedring av avviket. Det er i § 2-22 i Forskrift til 
avhendingsloven kun krav til at det skal gi et sjablonmessig 
anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler 
som gis tilstandsgrad 3. Det er av den grunn kun gitt 
sjablonmessig anslag på utbedring av avvik ved tilstandsgrad 3 i 
denne rapporten selv om premissetekst på side 4 sier noe annet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet i blokk

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

Gå til side

Gå til side

Bygdøy allé 11 A, 0257 OSLO
Gnr 211 - Bnr 22
0301 OSLO

Takst & Interiørpartner AS 

0872 OSLO
Maridalsveien 300

Beskrivelse av eiendommen
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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 kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Leiligheten ble besiktiget av takstmann med nøkler. Byggets 
alder og vedlikeholdsmessige tilstand tilsier at det ved 
oppussing og ombygning vil kunne avdekkes feil og mangler ved 
bygget. Tinglyste servitutter er ikke kontrollert. Dersom det i 
rapporten er oppgitt årstall for når enkelte bygningsdeler er 
fornyet, er årstall oppgitt av rekvirent og/eller i tidligere takst 
(hvis ikke annet er oppgitt) og er ikke etterkontrollert av 
undertegnede. Oppgitte årstall må anses som omtrentlige. 
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen 
er ikke autorisert på el-anlegg, og kommentarer vedrørende 
dette punktet i taksten er basert på generell kunnskap. Det er 
ikke observert eller gjort til kjenne skader eller andre forhold 
som takstmannen har tatt i betraktning på 
takseringstidspunktet. Det må alltid beregnes noe 
overflatebehandling ved et evt. salg. Arealene er målt opp på 
stedet eller fra plantegninger iht. takstbransjens retningslinjer 
ved arealmåling av boliger, uten hensyn til byggeforskriftenes 
krav. Enkelt fuktsøk på bad med fuktmålerindikator av type 
Protimeter MMS er utført. Fuktsøk med instrumenter på bad 
med fliser vil kunne gi utslag på fukt, selv om membransjiktet 
er tett. Fuktsøkeren søker 2-3 cm ned i underlaget, men kan 
ikke bestemme om fukten er oppå eller bak membran. Et utslag 
på en fuktsøker er derfor bare veiledende. Det er ikke befart på 
fellesarealer. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være utført iht. byggeårets normer 
og krav. Det gjøres oppmerksom på at når taksten sendes 
elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn mottaker. 
De reguleringsmessige forhold, samt panteattest for 
eiendommen vil bli undersøkt av megler, og derfor ikke sjekket 
av takstmann.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Leilighet i blokk

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 4 Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4 Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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Våtrom > 4 Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 4 Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Bygdøy allé 11 A, 0257 OSLO
Gnr 211 - Bnr 22
0301 OSLO

Takst & Interiørpartner AS 

0872 OSLO
Maridalsveien 300

Sammendrag av boligens tilstand 

18476-25255Oppdragsnr.: 04.07.2025Befaringsdato: Side: 7 av 25

UTVENDIG

Bygning, generelt

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kritiske områder er membranløsninger i våtrom, 
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsnett. Elde og utidsmessighet kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler 
som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Merk. Det er ikke satt tilstandsgrader på bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfattes av sameiets vedlikeholdsansvar. 
(F.eks. vinduer, entrédører, hovedstoppekraner...).

Grunn og fundamenter, generelt:
Støpt armert betong, antas fundamentert til fast grunn. Grunnmur i naturstein\ tegl.
Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen som helst geotekniske undersøkelser og derved er det kun svært begrensede muligheter for nøyaktig 
kunnskap om byggegrunn og stabilitet som kan gjøres.

Yttervegger:
Yttervegger i teglstein, utvendig pusset med trekninger og gesimser mot gate. Pusset teglstein mot bakgård.

Takkonstruksjon:
Saltak i trekonstruksjon, antatt tekket med takplater.

Trapper:
Malt trappeoppgang, smijernstrapper med tregelender.

Heis: 
Det er heis i blokken.

Bygget er et tidstypisk bygårdsbygg med næringslokaler i 1. etasje og deler av kjeller, og boligutleie i øvrige etasjer. De bærende konstruksjonene, 
herunder fasader og dekker fremstår generelt intakt og i normalt god stand. Det er dog registrert enkelte riss i trappeløp og i bakgårdsfasader som må 
utbedres, og slike skader er relativt normalt på eldre bygårder. Det må også påregnes noe vedlikehold og potensielt utskiftning av enkelte vinduer i 
bygget. Overordnet fremstår bygget som velfungerende og godt tilpasset dagens bruk.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Vinduer

Trerammer med 2-lags energiglass fra 1994. Årstall på vinduer er hentet fra vinduer i boligen. Alle årstall på vinduer er ikke kontrollert og avvik kan 
forekomme. Vinduer er kontrollert med stikkprøver, det vil si at vinduer kan ha skader/være defekte, og/eller punktert uten at dette er nevnt i 
takstrapport. Dette grunnet vanskeligheter med å oppdage nevnte feil i dårlig lys og/eller motlys. Innsetningsdetaljer, slik som utvendig beslag, vannbord, 
omramming, karm og ytre tetning er ikke vurdert av takstmann da dette antas å være lagt under borettslagets/sameiets vedlikeholdsplikt. Det gjøres 
oppmerksom på at ikke alle vinduer nødvendigvis er funksjonstestet.

LEILIGHET I BLOKK

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1899

Anvendelse
Bolig
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vinduene synes å oppfylle tiltenkt funksjon. Det ble ved befaring ikke oppdaget punkterte vinduer, men på grunn av alder på vinduene kan det likevel ikke 
utelukkes punktering. Punktering av eldre vinduer er påregnelig som følge av vanlig slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

TG 2 er gitt som en påpekelse da vinduer med høy alder har høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert funksjonalitet og isoleringsevne 
sammenlignet med dagens/nye vinduer.

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

For å lukke avviket må vinduer vedlikeholdes/byttes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1994 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brann- og lydklassifisert entrédør.
Normal funksjon på døren.

INNVENDIG

Overflater

Overflater på gulv består av: Parkett i alle rom.
Overflater på vegger består av: Malte flater i alle rom.
Overflater i tak består av: Malte flater i alle rom.
Downlights med dimmer i entré og på stue/kjøkken.
Takhøyde i stue på 3,35 m.
Takhøyde i entré på 3,08 m.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Leiligheten har enkel standard. Normalt vedlikehold må påregnes. 
Stedvis slitte gulver og kister. 
Stedvis hull med plugger i vegger.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må alltid forventes overflatebehandling og noe modernisering ved et eventuelt eierskifte.
Normal tid før vedlikehold av tregulv, parkett, lakkert er 4 - 6 år.
Normal tid før sliping og oljing av tregulv, parkett, lakkert er 10 - 20 år.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er trebjelkelag. Det ble målt fall på gulv ved bruk av Leica LINO L2. Det er kun gjort punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker eller 
lignende kan forekomme.
Det er målt høydeforskjell på ca 35 mm på stue/kjøkken gjennom hele rommet og målt ca 20 mm høydeforskjell over en lengde på ca 2 meter.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Det er ikke kontrollert hva høydeforskjell i rommene kommer av.
Tilstandsgraden settes grunnet avvik fra standardens krav til godkjent måleavvik i de ovennevnte rommene.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
Kostnadsestimatet er gitt på innhenting av anbud for kostnad, ikke selve jobben som må gjøres.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke nødvendig å måle radon i boenheter fra 3. etasje og høyere dersom ikke spesielle forhold tilsier dette. Eksempler på spesielle forhold er at 
blokken ligger i et særlig radonutsatt område eller at andre leiligheter i blokken har målt høye radonnivåer.

Boligen ligger i et område som i NVE Radon aktsomhetskart er definert med "moderat til lav" aktsomhetsgrad. 
http://geo.ngu.no/kart/radon/

Innvendige dører

Glatte laminerte innerdører.
Normal funksjon på dørene.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Noe slitte dører.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
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Lokalt vedlikehold må påregnes.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Garderobeskap

Garderobeskap i entré og ved soveplass.
Normal funksjon på garderober.

Varme, generelt

Leiligheten blir oppvarmet med elektrisk fyring.
Varmeinstallasjoner er ikke videre kontrollert eller funksjonstestet under befaringen.

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med gulvvarme.

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.

Forutsetninger for ferdigattest er 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. Takstmann legger ferdigattest til grunn for 
vurderinger av at dokumentasjonskravet er ivaretatt. 

Det er ikke kjent hvilken teknisk forskrift som er lagt til grunn på baderomsrehabiliteringen, det antas et Tek. forskrift 1997-2010 er brukt.

Badet begynner å oppnå en viss alder og antatt gjenværende levetid. Det er viktig å ta visse forhåndsregler som evt. å installere dusjkabinett for å hindre 
direkte vannpåkjenning av gulv og vegger.

4 ETASJE > BAD 

Årstall: 2010 Kilde: Offentlig informasjon

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger på bad.
Malte flater i tak.
Det ble foretatt enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier på badevegger.

4 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
• Det er påvist svertesopp i silikonfuger.

Dusjnisje på bad har en definert våtsone som er på minimum 1 meter ut på hver side utenfor dusjnisje. Dør på bad er plassert innenfor denne våtsonen. 
Dette har liten betydning hvis utførelsen rundt utforinger/gerikt er utført korrekt, men standardens strenge krav gjør at dette vurderes til TG 2.
Hull i fuger etter tidligere innreding. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Fuger bør skiftes ut. 

Tiltak for utbedring av registrert avvik: Dør står for nærme dusjsonen og er vanskelig å gjøre noe med pga rommets utforming og plassering av 
installasjonene. Viktig at det benyttes dusjvegger ved dusjing. Passe på at vannsøl ikke blir liggende på dørkarm/døren slik at skader kan forekomme. Det 
anbefales alltid bruk av badekar eller lukket dusjkabinett slik at direkte vannpåkjenning på gulv og vegger blir minimal.
Det er viktig at hull blir tette med silikon eller lignede slik at vann ikke kan komme inn i konstruksjonen. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Overflater Gulv

Flislagt bad med gulvvarme.

TEK-1997-2010: § 8-37 punkt 3 Våtrom
Bad og vaskerom skal ha sluk. Rom med sluk skal ha gulv med tilstrekkelig fall mot sluk for de deler av gulvet som må antas å bli utsatt for vann 
regelmessig.

Gulv, vegger og tak som kommer til å bli utsatt for vannsøl. Lekkasjevann eller kondens skal utføres med fuktbestandige overflatematerialer. 
Bakenforliggende konstruksjoner og rom som kan påvirkes negativt av fukt skal være beskyttet av et vanntett overflatemateriale eller et egnet vanntett 
sjikt. Materialer velges slik at faren for mugg- og soppdannelser er minimal. Tilfredsstillende fall vil være 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
 

4 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
• Svertesopp er registrert

Det er ikke kontrollert eller sett om membranen er brettet opp ved terskel slik at dette gir innvirkning på kravet /anbefaling på 25 mm høydeforskjell fra 
topp slukrist til topp membran. Tilstandsgrad settes på bakgrunn av ikke tilfredsstillende høydeforskjell mellom topp slukrist og topp membran ved terskel 
iht. preaksepterte ytelser i veiledningen til forskrift.

Sveresopp på silikonfuger. Skade på flis ved nedsenk til dusjen. Noe dyoe flisfuger i dusjen. 

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.
• Det må foretaes lokal utbedring

Konsekevns: Angående skade på flisr kan dette redusere flisens holdbarhet. 
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Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk i gulv på bad.

Eneste dokumentasjon på at uavhengig kontroll skal være gjennomført er i ferdigattest hvor det fremgår at kontrollansvarlige for utførelsen har sørget for 
sluttkontroll og avsluttende gjennomgang av kontrolldokumentasjon for det ferdige tiltaket. Gjennom dette har den kontrollansvarlige bekreftet ovenfor 
kommunen at kontroll er foretatt med tilfredsstillende resultat i samsvar med tillatelser og krav gitt i medhold av plan- og bygningsloven.

Takstmann legger ferdigattest til grunn for vurderinger av dokumentasjon.

4 ETASJE > BAD 

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

Det finnes ikke noe dokumentasjon på sluk eller membran.
Levetid: Smøremembran over 15 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid: Banemembran over 20 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bør nytt tettesjikt 
etableres. Badet begynner å oppnå en viss alder og antatt gjenværende levetid.

Sanitærutstyr og innredning

4 ETASJE > BAD 
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Innredning og garnityr på bad fremstår med: veggmontert WC, dusjplass med inn-utadslående dusjvegger, servant med ettgreps blandebatteri i 
innredning og opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjon

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. Tilluftsspalte under dør. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget 
utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun utført enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er 
ikke foretatt tallfestede målinger, men ventilasjonen antas å fungere tilfredsstillende.

4 ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner som bakveggen i garderobeskap.
Det er ikke boret utenfor våtsone til dusj da resultatet her kan virke villedende.

4 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Glatt laminert kjøkkeninnredning, mekanisk vifte over integrert koketopp/ovn, lys under overskap, integrert kjøl/frys, kum med ettgreps blandebatteri, 
laminert benkeplate og integrert oppvaskmaskin.

Det ble foretatt enkelt fuktsøk med MMS søkeinstrument, det ble ikke registrert noe forskjellige verdier på kjøkkengulv. Det er alltid en fordel å montere 
komfyrvakt og waterguard på kjøkken.

Kjøkkeninnredningen fremsto som noe slitt, men funksjonell.

Tg 1 gitt med tanke på alder og normal forventet levetid.

4 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

4 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Bygdøy allé 11 A, 0257 OSLO
Gnr 211 - Bnr 22
0301 OSLO

Takst & Interiørpartner AS 

0872 OSLO
Maridalsveien 300

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18476-25255 Befaringsdato:  04.07.2025 Side: 14 av 25

056



Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. Kapasitet og mengde luftutskifting er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og 
hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun utført enkel kontroll av ventilasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foretatt 
tallfestede målinger, men ventilasjonen antas å fungere tilfredsstillende.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Hovednettet av kobberrør og alder er normalt i seg selv en vurderingskriterie hva angår slitasjegrad. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Dette er 
ikke undersøkt.

Kjøkken:
Skjulte vannrør i underskap på kjøkken.
Kobberrør til blandebatteri.

Bad:
Skjulte vannrør på bad.

PEX vannrør med fordelerstokk over himling på bad.
Stoppekran over himling. Det er veldig langt opp til stoppekranen så denne ble ikke testet.

Vurdering av avvik:
• Stoppekran er ikke tilgjengelig.

Det er stoppekran over himling på bad. Denne er såpass langt opp at den ikke kan nås slik den er plassert i dag.

Konsekvens/tiltak
• Det må etableres tilgang til stoppekran.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Avløpsrør

Det er felles avløpsrør i borettslaget.

Avløpsrør i plast fra installasjoner på kjøkken og bad. Tilstandsgrad er kun vurdert utfra synlig avløp i boligen og byggeår.
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Det er ikke mulig å identifisere type på avløpsrør da disse er innebygget i lukkede konstruksjoner.
MA-rør over himling på bad.

Lufting og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da dette er boligbygg med flere boenheter.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger til å gjennomgå anlegget dersom dette er ønskelig.
Anlegget er kun visuelt besiktiget da nærmere undersøkelser krever spesielt utstyr og kompetanse.
Røranlegget innebygd i konstruksjonen er ikke vurdert.

Ventilasjon

Det er installert mekanisk ventilasjon i leilighetene, med tilluft i oppholdsrom og avtrekk på bad og kjøkken.
Mekanisk ventilasjon som forsynes fra et felles ventilasjonsaggregat fra 2009 plassert i kjeller.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert over tak på bad.
Bereder på 80L fra 2009.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Nye forskrifter i 2014: En varmtvannsbereder vil mest sannsynlig stå på én plass hele sin levetid, og det er derfor Norsk Elektroteknisk Komité (NEK) 
pålegger en fast tilkobling. Ved bruk av stikkontakt som tilkoblingspunkt foreligger det alltid en fare for varmeutvikling og brann.

I 2010 innførte NEK et krav om direkte påkobling på varmtvannsberedere over 2000 W. Mange produsenter begynte da å “jukse” ved å produsere beredere 
på 1950 W. Normsamlingen NEK 400 oppdateres hvert fjerde år, og i 2014 ble kravene til tilkobling av varmtvannsberedere justert. Nå gjelder forskriften 
alle beredere som er over 1500 W.

Sjekk jevnlig etter varmegang: Er din varmtvannsbereder installert før 2010 og tilkoblet gjennom stikkontakt er du ikke pålagt å bygge om anlegget, men 
desto viktigere er det at du jevnlig tar ut støpselet og ser etter varmegang. Vi råder deg uansett til å bruke fast tilkobling. Det er under ingen 
omstendigheter lov med tilkobling via skjøteledning.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Årstall: 2009 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert i entré. Sikringsskap med automatsikringer.

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

Spørsmål til eier

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Siden 1999 har det vært krav til samsvarserklæring for elektriske anlegg.

Kravet om samsvarserklæring gjelder både for anlegg som er nyere enn 1999, og for endringer på anlegg fra før 1999.

Samsvarserklæringene skal følge boligen, slik at eier av huset har oversikt over hvilke arbeider som er gjort på det elektriske anlegget. 
Samsvarserklæringen viser hvilke arbeider som er gjort, og hvem som har utført arbeidet. Dette er viktig for å dokumentere at arbeidet er utført 
av elektriker og ikke ufaglært person. Det skal utarbeides samsvarserklæring for alle arbeider som utføres på det elektriske anlegget, også mindre 
arbeider.

Manglende samsvarserklæring(er) i en bolig kan i seg selv utgjøre en rettslig mangel ved kjøp av bolig. Hvorvidt det utgjør en mangel, må 
vurderes konkret i hvert enkelt tilfelle. Dersom det avdekkes feil på det elektriske anlegget som har oppstått i selgers eiertid vil det være av 
betydning for mangelsvurderingen om selger kan fremlegge samsvarserklæring på arbeid.

4. 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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

7. 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
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8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. 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?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

Da dette ikke er takstmannens kompetanseområde er noen av svarene gitt på et generelt grunnlag ut fra befaringsdagen.

Selger bekrefter at det er dokumentasjon/FDV, samsvarserklæringer og sluttkontroller som er gitt ifm. renovering/nyoppføring av leilighetene i bygårdene.

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.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Alle boenheter skal ha manuelt slukkeutstyr. Utstyret skal kunne benyttes i alle rom. Om boligen er i flere etasjer, skal slukkeutstyr plasseres i hver etasje. 
Hver eneste boenhet skal ha minst én røykvarsler i hver etasje, og du skal tydelig kunne høre varselsignalet. Det betyr at du helst ikke skal ha mer enn én 
dør mellom røykvarsler og soverom eller oppholdsrom. Videre skal du ha et godt sikret brannalarmanlegg. Det betyr at beboere i bygninger med flere 
enheter blir varslet dersom det brenner i fellesområder eller hos naboer. Har du store loft og kjellere kan det være hensiktsmessig med en røykdetektor. 
På generell basis bør brannvarsler og brannslukningsapparat kontrolleres.

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.

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei   Ukjent alder på brannslukningsutstyr, trykkmåler på grønn.

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei   Røykvarsler er ikke funksjonstestet på befaring.
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    Arealer

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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Leilighet i blokk

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

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

4 Etasje 42 42

SUM 42
SUM BRA 42

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4 Etasje Entré, bad, soveplass, stue/kjøkken

Kommentar
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om 
rommet er definert som P-ROM eller S-ROM i arealoppsettet. Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) og 
mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Dette er i 
henhold til "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling". Primærrom er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis 
kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht. rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. Innebygde/plassbygde skap er 
skjønnsmessig vurdert på stedet og inkludert i primærrom.

Leiligheten er målt til 41,5 m² og derfor justert opp til 42 m².

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk 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

Lovlighet

Brannceller i byggverk i risikoklasse 4 med inntil 8 etasjer kan ha utgang til ett trapperom utført som rømningsvei. Dette
forutsetter at hver boenhet har minst ett vindu eller balkong som er tilgjengelig for rednings- og slokkeinnsats, jf. § 11-
17. En branncelle er hele eller avgrensede deler av et byggverk hvor en brann fritt kan utvikle seg uten å spre seg til
andre bygninger eller deler av byggverket i løpet av en fastsatt tid. Branncellen kan strekke seg over én eller flere
etasjer, og skal være avgrenset ved hjelp av skillende bygningsdeler, slik at en brann i løpet av den fastsatte tiden er
forhindret i å spre seg til andre brannceller i bygningen. I løpet av denne tiden regner man med at brannvesenet skal
kunne komme til stedet og sette i verk slokkende og begrensende tiltak som forhindrer videre brann- og røykspredning.
Brannklassifiseringen til leiligheten er ikke kontrollert. Det antas at øvrig rømning fra fellesarealer er ivaretatt og at
dette er blokkens ansvar. Dette er ikke kontrollert videre.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet i blokk 42 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
04.7.2025 Trond Bratvold Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
211

bnr.
22

Areal
592.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Bygdøy allé 11 A 

Hjemmelshaver
BYGDØY ALLE 11 BORETTSLAG.

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0403

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Bygdøy Allé 11 Holding AS

Org.nr.
934282973

Boligselskap
H0403/BYGDØY ALLE 11 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Meget sentralt og særdeles attraktivt beliggende i veletablert boligområde på Frogner. Umiddelbar nærhet til offentlig kommunikasjon, de
fleste typer servicetilbud, forretninger, kaféer, m.m. Gangavstand til parkanlegg, samt tur- og friområder. Kort vei til sentrum og Aker brygge.
Sats, Bunnpris, Vigelandsparken, Bogstadveien, Solli plass og Frognerkilen, kun en kort gåtur unna.

Beliggenhet

Offentlig fortau utenfor oppgangen.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Borettslagsleilighet beliggende i 4. etg. bestående av entré, bad, soveplass og stue med åpen kjøkkenløsning.

Leiligheten fremstår som vedlikeholdt med vanlig bruksslitasje. Flislagt bad med gulvvarme. Glatt laminert laminert kjøkkeninnredning med
laminert benkeplate.
Det må alltid forventes overflatebehandling og noe modernisering ved et eventuelt eierskifte.

Enkelte bygningsdeler nærmer seg eller har oppnådd forventet levetid og det må derfor påregnes noe generell modernisering og vedlikehold.

På generelt grunnlag anbefales det alltid og sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. Tomt og bolig
er ikke kontrollert opp mot kommunens byggemappe.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
16

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.08.2025

2 11.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæring er ikke utfylt på 
befaringsdagen.

Ikke 
gjennomgått Nei

Megler Pr. tlf. & e-post Gjennomgått Nei

Eier Pr. tlf. & e-post Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no Elektronisk utgave. Gjennomgått Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

Type
Annet
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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/WE1678

 

 

 

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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Viser til henvendelse om salgsoppdrag vedrørende seksjon/andel i Bygdøy Alle 11 Borettslag. 
 
Under følger opplysninger om den aktuelle eiendommen. På nest siste side fremgår for ordens skyld en kort 
beskrivelse av eierskifteprosessen.  
 
Vi ser frem til et hyggelig samarbeid. 
 

EIENDOMMEN 
  

Sameie/borettslag: Bygdøy Alle 11 Borettslag 

Organisasjonsnummer: 934282973 

Gårds- og bruksnummer: 211 / 22 
H0403, andel: 16 

Seksjons-/andelsnummer: 16 

Adresse: Bygdøy Allé 11A, 0257 OSLO 

Eier/medeier: Bygdøy Allé 11 Holding AS 
 

  

 
  

Deres ref.: DERES REF?? 

Vår ref.: 667-1-16/9062 

Dato: 15.07.2025 

 

Nordvik Bolig AS 

Sjølyst plass 2 

0278OSLO 

 

 

EIENDOMSOPPLYSNINGER FRA FORRETNINGSFØRER 
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FELLESKOSTNADER 
  

Felleskostnader 4 155,00 

  

Felleskostnader per måned : kr. 4 155,00 

 Disse tallene er estimerte og endringer kan forekomme. 
 

NB! Selger er ansvarlig for betaling av felleskostnader i overtakelsesmåned. Kjøper tar ansvar for 
felleskostnader fra første forfallsdato etter overtakelse. Forholdsmessig fordeling og oppgjør for 
felleskostnader i overtakelsesmåned må ordnes direkte mellom selger og kjøper. 
 
Ved behov kan styret endre felleskostnadene eller vedta ekstraordinære innbetalinger fra eierne. 
Eventuelle beslutninger som kan/ vil medføre økning av felleskostnadene, bes avklart med styret i 
boligselskapet. 
 

FELLESGJELD 
  

Andel fellesgjeld pr. :01.04.2025 kr. 106 161,00 

 
Se siste ligningsopplysninger per 01.04 for offisielle tall.  
Disse tallene er estimerte og endringer kan forekomme. 

FELLES LÅN 
 
 
Långiver:             Oslo Sentrumsbolig AS 
Lånenummer:      - 
Rest lånebeløp:        2 900 000,00 
Innfrielsedato:         01.06.2027 
Rente type:         8,00% 
-----------------------------------------------------------------------------------------------------  
 

ANDEL AV FELLES LÅN 
 

 
Bank:             Oslo Sentrumsbolig AS 
Lånenummer:      - 
Lånetype:         Annuitetslån 
Rente type:         8,00%, Flytende rente 
Restsaldo:         kr 106 161,00  
Innfrielseslån:         01.06.2027 
-----------------------------------------------------------------------------------------------------  
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PRAKTISK INFORMASJON 
  

Forkjøpsrett: Ingen forkjøpsrett i borettslaget. 

Forsikring: If Skadeforsikring NUF 
Polisenummer SP6390954 

Dyrehold: Tillatt. 

Parkering: Ingen parkering inkludert. 

Internett/TV: Kollektiv bredbåndsavtale 

Oppvarming: Elektrisk fyring. 

Sikringsordning: Borettslaget er ikke medlem av noen 
sikringsordning. 

Hjemmeside: Portalløsning for beboere. 
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EIERSKIFTEMELDING 
I forbindelse med overdragelse må forretningsfører motta opplysning om følgende: 

  

Salgsobjektet: boligselskapets navn 

 org.nummer 

 seksjon/andel 

 overtakelsesdato 

 ev. medfølgende parkering/garasje 

Kjøper (fakturamottaker)*: navn 

 fullt personnummer * 

 postadresse 

 epostadresse 

 mobiltelefonnummer 

Medeier: navn 

 fullt personnummer * 

 postadresse 

 epostadresse 

 mobiltelefonnummer 

 dersom kjøperen ikke er én, men flere 
personer, skal % av hver kjøpers andel angis 
 

Selger (inkl. medeiere): navn 

 ny postadresse 

 epostadresse 

  

 
* Fullt personnummer er påkrevet for å kunne innberette eiers andel av boligselskapets felles gjeld og formue til offentlige 
myndigheter. Kontaktinformasjon innhentes også i forbindelse med utsendelse av lovpålagte meldinger og innkreving av 
felleskostnader, samt en effektiv kommunikasjon mellom boligselskapet, forretningsfører og eierne. 
 
* Dersom det er flere kjøpere, krever vi informasjon om hvem som skal være registrert som hovedeier (fakturamottaker) i 
systemet. 
 
Vi gjennomfører eierskifte på oppgitt overtakelsesdato, og sender i denne forbindelse informasjon om gjennomført 
eierskifte, restanser og faktura for eierskiftegebyr/transportgebyr. 
 
Ved endringer fra tidligere eierskiftemelding, må ny eierskiftemelding med riktige opplysninger sendes oss i god tid før 
overtakelsesdato (senest 3-5 dager før overtakelse). 

 

RESTANSER 
  

Restanser felleskostnader pr. 
15.07.2025: 

kr. 0,00 
 

 

Det tas forbehold om øvrige utestående kostnader som dekkes av legalpantet. Vennligst kontakt 
forretningsfører for kontroll av eventuell restanse ved oppgjør. Ved eventuelle restanser ber vi 
også oversendt oppgjørsmelding som dokumentasjon på endelig oppgjør. 
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GEBYRER 
  

Avklaring av forkjøpsrett per utlysning Kr. 6 385, - inkl. mva (fra. jan 2024) 

Avklaring av forkjøpsrett per utlysning Kr. 6 718, - inkl. mva (fra. jan 2025) 

Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 385, - inkl. mva. (fra jan. 2024) 

Eierskiftegebyr per seksjon/andel Kr. 6 570, - inkl. mva. (fra jan. 2025) 

Overdragelse av parkering/garasje per 
plass  

Kr. 3 750, - inkl .mva (fra jan. 2024) 

Overdragelse av parkering/garasje per 
plass 

Kr. 3 875, - inkl .mva (fra jan. 2025) 

 

Eiendomsopplysninger bestilles gjennom Infoland. Forretningsfører fakturerer eierskiftegebyr 
tilsvarende fire ganger gjeldende rettsgebyr («R») eks. mva. beregnet på tidspunktet for 
overtakelse. Faktura sendes megler eller annen ansvarlig for oppgjøret. 
 
Eierskiftegebyr justeres iht. veiledende prisliste som oppdateres årlig i januar.  
 
 

KONTAKTINFORMASJON 
  

Forretningsfører: NORIAN Regnskap AS  

Epost: eierskifte@norian.no 

Telefonnummer: 22 91 14 86 

Styrets leder: Christoffer Borgenvik 

Epost: BA11-borettslag@styremail.no 

  

 
Henvendelser om det aktuelle objektet skal rettes eiendomsmegler. Direkte kontakt med 
styreleder er forbeholdt megler og forretningsfører. Ved henvendelser til forretningsfører, bes 
oppgitt vår referanse som fremgår innledningsvis i dette eiendomsopplysningsbrevet. 
 

FORBEHOLD 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for 
avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de opplysninger som fremgår av dette brev opp mot 
den informasjon de selv sitter inne med.  
 
Ved avvik eller dersom noe fremstår uklart bes det om at man tar kontakt med forretningsfører. 
Forretningsfører er ikke erstatningsansvarlig for feil, herunder uriktige eller ufullstendige 
opplysninger, foruten tilfeller der det er utvist grov uaktsomhet. 

 

VEDLEGG 
• Vedtekter og husordensregler 

• Innkalling til siste gjennomførte ordinære årsmøte/GF inkl. årsrapport og årsregnskap 

• Protokoll fra siste gjennomførte ordinære årsmøte/GF 
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Poster som tilhører bolig og næring 2023 2024 Budsjett 2025

4015 - Vaktmestertjenester 41 760                 46 121                   50 000                        

4017 - Feiing, snøbrøyting, istapper og strøing 543                       11 238                   15 000                        

4511 - Kommunale avgifter - vann og avløp 121 366               145 867                 170 000                      

4512 - Kommunale avgifter - restavfall 98 760                 106 732                 100 000                      

4543 - Strøm fellesmåler 48 414                 127 347                 130 000                      

4552 - Brannalarmanlegget serviceavtale 14 040                   20 000                        

4553 - Brannalarmanlegg -linjeleie 14 066                   20 000

4536 - Ventilajson/kjøling- serviceavtale 30 772                 15 848                   31 000                        

4560 - Brannkontroll Røykluke_branngardin 6 499                    6 592                     8 000                          

6600 - Reparasjon og vedlikehold av bygning innvendig 9 883                    14 958                   50 000                        

6610 - Reparasjon og vedlikehold av bygning utvendig 79 596                 56 903                   80 000                        

6705 - Revisjonshonorar 15 000                        

6710 - Regnskapshonorar

XXXX - Styrehonorar 15 000                        

XXXX - Forretningsførsel og regnskap 19 313                        

7770 - Gebyr bank 10 871                 6 851                     10 000                        

Totalt 448 465             566 563               733 313

Andel bolig 570 354

Andel næring 162 958
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Protokoll fra ekstraordinær generalforsamling i
Bygdøy Alle 11 Borettslag

Den 25. februar 2025 ble det avholdt ekstraordinær generalforsamling i Bygdøy Alle 11 Borettslag, org.nr. 
934 282 973, i Njord Securities AS sine lokaler i Dronning Mauds gate 1, 0250 Oslo. Samtlige andeler eies av 

, org.nr.  («Borettslagets andelseier»). Borettslagets 
andelseier var representert ved Christoffer Borgenvik og Håvard Skaland. Til behandling forelå følgende:  

1 Valg av møteleder og person til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

Christoffer Borgenvik ble valgt til møteleder. Håvard Skaland ble valgt til å undertegne protokollen sammen 
med møtelederen. 

2 Godkjennelse av innkalling og dagsorden 

Innkallingen og dagsorden ble godkjent. 

3 Endring av borettslagets vedtekter 

3.1 Valg av forretningsfører 

Styret foreslo at Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, velges som borettslagets forretningsfører. 

Generalforsamlingen traff følgende vedtak: 

«Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, velges som forretningsfører for borettslagets.» 

Punkt 1.2 (1) siste punktum i borettslagets vedtekter lyder dermed som følger:  

«Borettslaget ved styret har engasjert Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, som 
forretningsfører.»

3.2 Endring av borettslagets forretningskontor 

Generalforsamlingen traff følgende vedtak:

«Borettslagets forretningskontor er c/o Njord Securities, Dronning Mauds gate 1, 0250 Oslo, i Oslo 
kommune.» 

Punkt 1.2 (1) annet punktum i borettslagets vedtekter lyder dermed som følger:

«Borettslaget har forretningskontor i c/o Njord Securities, Dronning Mauds gate 1, 0250 Oslo, i Oslo 
kommune.» 

3.3 Vedtakelse av nye vedtekter

Generalforsamlingen traff følgende vedtak:

«Borettslagets vedtekter lyder som inntatt i Bilag 1.» 

4 Endring av borettslagets styre

Generalforsamlingen traff følgende vedtak:

«Christoffer Borgenvik erstatter Christian Frederik Søbak Westad, og overtar rollen som styrets 
leder. Håvard Skaland erstatter Jesper From Rolfsen som styremedlem. Borettslagets styre består 
dermed av Christoffer Borgenvik (styrets leder), Håvard Skaland (styremedlem) og Jørgen Haukås 
(styremedlem).»

5 Tjenestetid for borettslagets styre 

Generalforsamlingen traff følgende vedtak: 

«Christoffer Borgenvik (styrets leder), Håvard Skaland (styremedlem) og Jørgen Haukås 
(styremedlem) skal ha en tjenestetid på 3 (tre) år regnet fra avholdelsen av den ekstraordinære 
generalforsamlingen.» 

*** 

Flere saker forelå ikke til behandling, og generalforsamlingen ble hevet. 

[signaturside] 

_____________________________ _____________________________ 
Christoffer Borgenvik   Håvard Skaland  
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S_16623189/1_20355646 

VEDTEKTER FOR 

BYGDØY ALLE 11 BORETTSLAG, 

ORG.NR. 934 282 973

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Formål 

(1) Bygdøy Alle 11 Borettslag er et andelslag som har til formål å gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i borettslagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng
med dette.

1.2 Forretningskontor og forretningsførsel

(1) Borettslaget ligger i Bygdøy Alle 11, 0257 Oslo. Borettslagets forretningskontor er c/o Njord 
Securities, Dronning Mauds Gate 1, 0250 Oslo, i Oslo kommune. Borettslaget ved styret har
engasjert Malling & Co Residential AS, org.nr. 928 319 792, som forretningsfører.

1.3 Lagets eiendom består av

(1) Gnr. 211 bnr. 22 seksjonene 2-27 i Oslo kommune, og er del av Bygdøy Alle 11
eierseksjonssameie. Borettslagets forpliktelser som seksjonseier følger av sameiets
vedtekter. Borettslaget og andelseierne må følge borettslagets og sameiets vedtekter.

2 Andeler og andelseiere

2.1 Andeler og andelseiere

(1) Borettslaget består av 26 andeler, hver pålydende NOK 5 000. Det er knyttet én andel til hver 
leilighet i laget.

(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer være
andelseiere i borettslaget. Juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 kan eie opp
til 20 % av andelene. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Stifteren av borettslaget
kan eie og forvalte usolgte (også ved utleie) andeler inntil disse overdras nye eiere.

(3) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to år for å berge krav som er sikret med
pant i andelen eller andelene.

(4) Arbeidsgivere som skal leie ut bolig til sine ansatte kan eie opptil 20 % av andelene i
borettslaget i tillegg til andeler som nevnt under (3) over.

(5) En andelseier skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2.2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.

(2) Det er intet krav om at erverver må godkjennes av styret.

2.3 Forkjøpsrett

(1) Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget.
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3 Borett og overlating av bruk

3.1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget, og rett til å bruke fellesarealene til det 
de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.

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

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

(4) Andelseierne er bundet av ordensreglene og er ansvarlig for å gjøre seg kjent med og 
respektere de til enhver tid gjeldende ordensregler. Andelseier er ansvarlig for at regler om 
bruk blir overholdt av andelseiers husstand og andre som andelseier har gitt adgang til 
eiendommen.

(5) Den enkelte andelseier plikter å holde alminnelig orden på fellesarealer. Bruken av 
fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 
andre andelseier eller for brukere av fellesarealene. 

(6) Det kan ikke holdes dyr uten forutgående samtykke fra borettslagets styre. Samtykke kan ikke 
nektes uten saklig grunn, og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukere av 
eiendommen.

4 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med 
styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 første ledd nr. 3 
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller 
overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapsloven. 

(2) Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom den nye brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. 

(3) Godkjenning kan nektes dersom den nye brukeren ikke kunne blitt andelseier 

(4) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som 
godkjent. Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseier overlate bruken av hele bustaden til andre i opptil 
30 døgn i løpet av året. 
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(5) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller flere 
av sameierne ikke bor i boligen. 

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av 
en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier (pkt. 4 over). 

(8) Denne bestemmelsen om begrensninger i overlating av bruken gjelder ikke for stifter av 
borettslaget, som står fritt til å overlate bruken av usolgte boliger ved utleie.

5 Bygningsmessige arbeider

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

(2) Forandringer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige 
bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder 
oppsetting av private radio- og TV- antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke.

6 Vedlikehold 

6.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen i forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som dører 
og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker 
og innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både 
til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og 
skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til styret i borettslaget. 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til styret i borettslaget 

(7) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren. 

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15. 
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7 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand, så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører borettslaget, skal borettslaget 
utbedre dersom skaden kommer av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal laget 
holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom 
det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskiftning av vinduer, og ytterdør til boligen 
eller reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør 
eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen for utføring av arbeid som nevnt i første, andre og tredje 
ledd, og for ettersyn i forhold til slikt vedlikehold, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utførelse av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller annen bruker av boligen.

(5) Andelseieren kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf borettslagsloven § 5-18. 

8 Felleskostnader og pantesikkerhet

8.1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnader for borettslaget vil være summen av de kostnader borettslaget pådras ihht. 
vedlikeholdsplikten i borettslagets vedtekter, egen forretningsførsel mv. og i henhold til de 
plikter borettslaget har som seksjonseier etter eierseksjonssameiets vedtekter. 

(2) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved stiftelsen 
av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagsloven § 5-19. 

(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte 
bolig eller etter forbruk.

(4) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av 
bruk, betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4.

 

8.2 Betaling av felleskostnader

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 

9 Borettslagets pantesikkerhet 

(1) For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en 
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en 
sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
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10 Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

10.1 Mislighold 

(1) Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.

10.2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagsloven § 5-22 første ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen 
solgt.

10.3 Fravikelse 

(1) Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve 
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst 
kreves samtidig med pålegg om salg.

11 Styret 

11.1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og to andre medlemmer. 

(2) Funksjonstiden for medlemmer av styret er to år. Styremedlemmer kan gjenvelges. 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. Styret kan velge 
nestleder blant sine medlemmer. 

11.2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, 
herunder ansette forretningsfører og eventuelle andre funksjonærer.

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem, eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene. 

11.3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, 
må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall, fatte vedtak om: 
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1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet
til utleie, jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier 

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk
ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene. 

11.4 Representasjon og fullmakt 

(1) Styreleder alene eller to styremedlem i fellesskap representerer borettslaget utad og tegner
dets navn.

12 Generalforsamlingen 

12.1 Øverste myndighet 

(1) Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 

12.2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

12.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst 
åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med 
kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 
melding til forretningsfører.

(3) Styret avgjør hvordan generalforsamlingen skal gjennomføres. Generalforsamlingen skal 
gjennomføres som fysisk møte dersom minst to andelseiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan 
fremmes. Fristen kan tidligst gå fra andelseierne har blitt informerte, om hvilke saker 
generalforsamlingen skal behandle, og må være så lang at andelseierne får rimelig tid til å 
vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte. 

(4) Dersom generalforsamlingen ikke blir gjennomført som fysisk møte, må styret sørge for en 
forsvarlig gjennomføring og at er lagt til rette for et system som sikrer at kravene til 
generalforsamling i loven er oppfylte. Systemet må sikre at deltakelse og avstemming kan 
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kontrolleres på en trygg måte, og det må brukes en trygg metode for å stadfeste identiteten til 
deltakerne.

(5) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd. 

12.4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling

(1) Følgende saker skal behandles på ordinær generalforsamling: 

1. Godkjenning av årsberetning fra styret 

2. Godkjenning av årsregnskap 

3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

4. Eventuelt valg av revisor 

5. Fastsetting av godtgjørelse til styret 

6. Andre saker som er nevnt i innkallingen 

12.5 Møterett 

(1) Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere, har rett til å være til stede og til å uttale seg.

12.6 Møteledelse og protokoll 

(1) Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.

12.7 Stemmerett og fullmakt 

(1) Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én 
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 
for mer enn én andelseier.

12.8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 12.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak 
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som valgt. 

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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13 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

13.1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller 
krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

13.2 Taushetsplikt 

(1) Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

13.3 Mindretallsvern 

(1) Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til 
å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller 
borettslaget.

14 Vedtektsendringer 

14.1 Flertallskrav 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 

14.2 Vedtak med negativ betydning for stifter 

(1) Borettslagets organer kan ikke fatte vedtak som har spesiell negativ betydning for stifterens 
posisjon som eier av disse leiligheter (eksempelvis avgift eller høyere fellesutgifter), så lenge 
stifteren er andelseier. Bestemmelser i vedtektene som omhandler stifteren kan bare endres 
etter samtykke fra stifteren.

15 Forholdet til borettslovene

(1) For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003 
nr. 39. 
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VEDTEKTER FOR  

BYGDØY ALLE 11 BORETTSLAG  

ORG.NR. 934 282 973 

Sist revidert 16.04.2025 

1 Innledende bestemmelser 

1.1 Formål 

(1) Bygdøy Alle 11 Borettslag er et andelslag som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 

egen bolig i borettslagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng 

med dette. 

1.2 Forretningskontor og forretningsførsel 

(1) Borettslaget ligger i Bygdøy Alle 11, 0257 Oslo. Borettslagets forretningskontor er c/o Njord 

Securities, Dronning Mauds Gate 1, 0250 Oslo, i Oslo kommune. Forretningsfører engasjeres 

av borettslagets styre.  

1.3 Lagets eiendom består av 

(1) Gnr. 211 bnr. 22 seksjonene 2-27 i Oslo kommune, og er del av Bygdøy Alle 11 

eierseksjonssameie. Borettslagets forpliktelser som seksjonseier følger av sameiets 

vedtekter. Borettslaget og andelseierne må følge borettslagets og sameiets vedtekter. 

2 Andeler og andelseiere 

2.1 Andeler og andelseiere 

(1) Borettslaget består av 26 andeler, hver pålydende NOK 5 000. Det er knyttet én andel til hver 

leilighet i laget. 

(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer være 

andelseiere i borettslaget. Juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 kan eie opp 

til 20 % av andelene. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare 

personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Stifteren av borettslaget 

kan eie og forvalte usolgte (også ved utleie) andeler inntil disse overdras nye eiere. 

(3) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to år for å berge krav som er sikret med 

pant i andelen eller andelene. 

(4) Arbeidsgivere som skal leie ut bolig til sine ansatte kan eie opptil 20 % av andelene i 

borettslaget i tillegg til andeler som nevnt under (3) over. 

(5) En andelseier skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 

2.2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel. 

(2) Det er intet krav om at erverver må godkjennes av styret. 

2.3 Forkjøpsrett 

(1) Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

Side 2 av 9 

 
 

 
 

S_16740196/1_20355646 

3 Borett og overlating av bruk 

3.1 Boretten 

(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget, og rett til å bruke fellesarealene til det 
de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

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

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

(4) Andelseierne er bundet av ordensreglene og er ansvarlig for å gjøre seg kjent med og 

respektere de til enhver tid gjeldende ordensregler. Andelseier er ansvarlig for at regler om 
bruk blir overholdt av andelseiers husstand og andre som andelseier har gitt adgang til 
eiendommen. 

(5) Den enkelte andelseier plikter å holde alminnelig orden på fellesarealer. Bruken av 
fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 
andre andelseier eller for brukere av fellesarealene. 

(6) Det kan ikke holdes dyr uten forutgående samtykke fra borettslagets styre. Samtykke kan ikke 
nektes uten saklig grunn, og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukere av 
eiendommen. 

4 Overlating av bruk 

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre. Med 

styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 første ledd nr. 3 

har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller 

overlate bruken av hele boligen for opptil tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 

- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapsloven. 

(2) Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom den nye brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. 

(3) Godkjenning kan nektes dersom den nye brukeren ikke kunne blitt andelseier 

(4) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som 
godkjent. Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. I tillegg kan andelseier overlate bruken av hele bustaden til andre i opptil 
30 døgn i løpet av året. 
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(5) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller flere 

av sameierne ikke bor i boligen. 

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av 
en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier (pkt. 4 over). 

(8) Denne bestemmelsen om begrensninger i overlating av bruken gjelder ikke for stifter av 
borettslaget, som står fritt til å overlate bruken av usolgte boliger ved utleie. 

5 Bygningsmessige arbeider 

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

(2) Forandringer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige 
bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder 
oppsetting av private radio- og TV- antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 

6 Vedlikehold 

6.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen i forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som dører 
og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 

ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, 
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker 
og innvendige dører med karmer. 

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både 
til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. 

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og 
skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til styret i borettslaget. 

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til styret i borettslaget 

(7) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 

boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren. 

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 
ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15. 

Side 4 av 9 

 
 

 
 

S_16740196/1_20355646 

7 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand, så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører borettslaget, skal borettslaget 
utbedre dersom skaden kommer av mislighold fra en annen andelseier. 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal laget 
holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen dersom 
det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskiftning av vinduer, og ytterdør til boligen 
eller reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør 
eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen for utføring av arbeid som nevnt i første, andre og tredje 
ledd, og for ettersyn i forhold til slikt vedlikehold, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utførelse av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller annen bruker av boligen. 

(5) Andelseieren kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf. borettslagsloven § 5-18. 

8 Felleskostnader og pantesikkerhet 

8.1 Felleskostnader 

(1) Felleskostnader for borettslaget vil være summen av de kostnader borettslaget pådras ihht. 
vedlikeholdsplikten i borettslagets vedtekter, egen forretningsførsel mv. og i henhold til de 

plikter borettslaget har som seksjonseier etter eierseksjonssameiets vedtekter. 

(2) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved stiftelsen 
av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagsloven § 5-19. 

1. Ny fordelingsnøkkel vedtatt på EOGF 16.04.2025. Sist oppdaterte og til enhver tid 
gjeldende fordelingsnøkkel fremgår av vedtektenes punkt 8.3. 

(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte 
bolig eller etter forbruk. 

1. En andel av borettslagets felleskostnader normalfordeles blant andelseierne, i tråd 

med vedtak på EOGF 16.04.2025. Dette er borettslagets grunnbeløp. Grunnbeløpet 
kan kun KPI-justeres. 

(4) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av 

bruk, betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4. 

 

8.2 Betaling av felleskostnader 

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100. 
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8.3 Gjeldende fordelingsnøkkel 

(1)  Endringsliste:  
1. Sist endret med tilslutningsvedtak på EOGF dato 16.04.2025. 

 

9 Borettslagets pantesikkerhet 

(1) For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en 
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en 
sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning 
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besluttes gjennomført. 

10 Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

10.1 Mislighold 

(1) Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 

10.2 Pålegg om salg 

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 

pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagsloven § 5-22 første ledd. Advarsel skal 
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen 
solgt. 

10.3 Fravikelse 

(1) Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve 
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst 
kreves samtidig med pålegg om salg. 

11 Styret 

11.1 Styret 

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og to andre medlemmer. 

(2) Funksjonstiden for medlemmer av styret er to år. Styremedlemmer kan gjenvelges. 

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer. Styret kan velge 
nestleder blant sine medlemmer. 

11.2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 
Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, 
herunder ansette forretningsfører og eventuelle andre funksjonærer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem, eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 

styremedlemmene. 

11.3 Styrets vedtak 

(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak 
kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, 
må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 
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(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 

flertall, fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet 

til utleie, jf. borettslagsloven § 3-2 andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier 

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige 

felleskostnadene. 

11.4 Representasjon og fullmakt 

(1) Styreleder alene eller to styremedlem i fellesskap representerer borettslaget utad og tegner 
dets navn. 

12 Generalforsamlingen 

12.1 Øverste myndighet 

(1) Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 

12.2 Tidspunkt for generalforsamling 

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

12.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst 
åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med 
kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 
melding til forretningsfører. 

(3) Styret avgjør hvordan generalforsamlingen skal gjennomføres. Generalforsamlingen skal 
gjennomføres som fysisk møte dersom minst to andelseiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene, krever det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan 
fremmes. Fristen kan tidligst gå fra andelseierne har blitt informerte, om hvilke saker 
generalforsamlingen skal behandle, og må være så lang at andelseierne får rimelig tid til å 
vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte. 

(4) Dersom generalforsamlingen ikke blir gjennomført som fysisk møte, må styret sørge for en 
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forsvarlig gjennomføring og at er lagt til rette for et system som sikrer at kravene til 
generalforsamling i loven er oppfylte. Systemet må sikre at deltakelse og avstemming kan 
kontrolleres på en trygg måte, og det må brukes en trygg metode for å stadfeste identiteten til 
deltakerne. 

(5) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt 
disse skriftlig innen fristen i 1.ledd. 

12.4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

(1) Følgende saker skal behandles på ordinær generalforsamling: 

1. Godkjenning av årsberetning fra styret 

2. Godkjenning av årsregnskap 

3. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 

4. Eventuelt valg av revisor 

5. Fastsetting av godtgjørelse til styret 

6. Andre saker som er nevnt i innkallingen 

12.5 Møterett 

(1) Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere, har rett til å være til stede og til å uttale seg. 

12.6 Møteledelse og protokoll 

(1) Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 

12.7 Stemmerett og fullmakt 

(1) Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn én 
andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig 

for mer enn én andelseier. 

12.8 Vedtak på generalforsamlingen 

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 12.4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak 
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som valgt. 

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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13 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

13.1 Inhabilitet 

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller 
krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

13.2 Taushetsplikt 

(1) Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 

13.3 Mindretallsvern 

(1) Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til 
å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller 
borettslaget. 

14 Vedtektsendringer 

14.1 Flertallskrav 

(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 

14.2 Vedtak med negativ betydning for stifter 

(1) Borettslagets organer kan ikke fatte vedtak som har spesiell negativ betydning for stifterens 
posisjon som eier av disse leiligheter (eksempelvis avgift eller høyere fellesutgifter), så lenge 
stifteren er andelseier. Bestemmelser i vedtektene som omhandler stifteren kan bare endres 
etter samtykke fra stifteren. 

15 Forholdet til borettslovene 

(1) For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 2003 

nr. 39. 
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 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 

  
 
 

 
Besøksadresse: 
Vahls gate 1, 0187 Oslo 
 

 
Sentralbord: 02 180 
Kundesenteret: 23 49 10 00 
Telefaks: 22 66 24 94 

 
Bankgiro: 6003.05.58920 
Org.nr.: 971 040 823 MVA

 

 

   
Plan- og bygningsetaten 
 
Boks 364 Sentrum 
0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no  

 

 
 
 
 
 

 
 

  Dato: 26062009 

Deres ref:  Vår ref (saksnr): 200901374-14 
Oppgis alltid ved henvendelse 

Saksbeh: Erland  Per Volden Arkivkode: 531 

 
 
 
 
 
Byggeplass: BYGDØY ALLÉ 11 Eiendom: 211/22/0/0 
    
Tiltakshaver: Bygdøy alle 11 Adresse: Bygdøy alle 11, 0257 OSLO 
Søker: Narud-Stokke-Wiig AS Adresse: Rådhusgata 27, 0158 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

TILLATELSE ETT TRINN - BYGDØY ALLÉ 11 
 

Svar på søknad om tillatelse for tiltak etter plan- og bygningslovens § 93. 
 

Søknaden omfatter rehabilitering av hele bygningen, utvidelse av forretning i 1. etasje med 
hulltaking i etasjeskillet ned til underetasje og etablering av forretning i del av underetasjen, 
bruksendring av del av 2. etasje fra bolig til næringslokale, nye oppdelinger for leiligheter i 3 til 4 
etasje, oppdeling av eksisterende leilighet i 5. etasje og bruksendring av noe råloft her til bolig, noe 
mezzanin etableres på loftet. Totalt 20 leiligheter, hvorav åtte 2 roms og tolv 1 roms. 
Fasadeendringer på gatefasaden i 1. etasje, nye takvinduer og glassarker i takflaten. Heisinstallasjon 
fra 1. til 5. etasje. Nytt ventilasjonsanlegg med teknisk rom i kjeller. BRA oppgis til 1937 kvm. 
 
I medhold av plan- og bygningslovens § 93 b, c, d, e og f og 95 nr. 1 godkjennes søknaden, mottatt 
Plan- og bygningsetaten den 09.02.2009. Det vises for øvrig til søknadens vedlagte tegninger, utsnitt 
av reguleringskart og ansvarsretter. 
 
Det foreligger ikke protester til søknaden.  
 
Denne tillatelse og de kart og tegninger den henviser til, skal alltid være tilstede på byggeplassen. 
 

Plan- og bygningsetaten behandler denne sak etter myndighet tildelt etaten i bystyrevedtak av 06.05.97, 
sak 220, jfr. byrådsvedtak av 27.06.97, sak 1425. 
 
Bortfall av tillatelse 
En tillatelse gjelder i 3 år. Tiltaket må være satt i gang innen 3 år, ellers faller tillatelsen bort. Ved søknad 
etter § 93 begynner fristen å løpe fra vedtaksdato. Ved eventuell klage på vedtaket begynner fristen å løpe 
fra dato for det endelige vedtaket i klagesaken. 

Narud-Stokke-Wiig AS 
Rådhusgata 27 
0158 OSLO 
ark@nsw.no 

Saksnr: 200901374-14 
 

Side 2 av 4

 
 
Søknaden: 
Søknaden omfatter rehabilitering av hele bygningen, utvidelse av forretning i 1. etasje med hulltaking i 
etasjeskillet ned til underetasje og etablering av forretning i del av underetasjen, bruksendring av del av 2. 
etasje fra bolig til næringslokale, nye oppdelinger for leiligheter i 3 til 4 etasje, oppdeling av eksisterende 
leilighet i 5. etasje og bruksendring av noe råloft her til bolig, noe mezzanin etableres på loftet. Totalt 20 
leiligheter, hvorav åtte 2 roms og tolv 1 roms. Fasadeendringer på gatefasaden i 1. etasje, nye takvinduer 
og glassarker i takflaten. Heisinstallasjon fra 1. til 5. etasje. Nytt ventilasjonsanlegg med teknisk rom i 
kjeller. BRA oppgis til 1937 kvm. 

Godkjenninger: 
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 200901374 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 
Plan underetasje AOB20001 05.05.2009 13/3 
Plan 1. etasje AOC20001 05.05.2009 13/4 
Plan 2. etasje AOD20001 05.01.2009 13/5 
Plan 3. etasje AOE20001 05.01.2009 13/6 
Plan 4. etasje AOE20001 05.01.2009 13/7 
Plan 5. etasje AOG20001 05.05.2009 13/8 
Plan 5. etasje mezzanin AOH20001 05.05.2009 13/9 
Takplan AOI20001 05.05.2009 13/10 
Snitt F, G og H AOA20201 05.05.2009 13/11 
Fasade mot gate AOC20201 05.05.2009 13/14 
Fasade vest AOA20201 05.05.2009 13/15 
Fasade nord AOB20201 05.05.2009 13/16 
Fasade øst AOD20201 05.05.2009 13/17 
 

Følgende foretak har fått godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 200901374 
Organisasjonsnr Navn Beskrivelse 

930463167 AS FREDERIKSEN-RÅDGIVENDE INGENIØRER 
BYGGETEKNIKK 

KPR, ttk. 2, statikk iht til 
vedleggsbrev med dok nr 11 i 
DLsaken 

985717818 BORO VVS OG MILJØ AS PRO/KPR, ttk. 2, sanitæranlegg 
980527557 C. BORHAVEN SIVILARKITEKT MNAL PRO, ttk. 2, brannteknikk 

966916087 EURO HEIS AS PRO/KPR, ttk. 2, heisinstallasjon 
UTF/KUT, ttk. 2, heisinstalasjon 

974684322 KLIMAENTREPRENØR ING. MAGNUSSEN AS 
PRO/KPR, ttk. 2, 
ventilasjonsanlegg UTF/KUT, ttk. 
2, ventilasjonsanlegg 

940716845 NARUD STOKKE WIIG SIVILARKITEKTER MNAL 
AS 

SØK, ttk. 2, PRO/KPR, ttk. 2, 
arkitektur 

964105944 PROJEKT PLANUNG AS 
PRO/KPR, ttk. 2, bygninger og 
installasjoner utenom områdene der 
eget firma godkjennes 
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981174682 RØRPARTNER VARME & SANITÆR AS  UTF/KUT, ttk. 2, sanitæranlegg 

977026024 FE Bygg og eiendom as UTF/KUT, ttk. 2, tømrer, mur og 
betongarbeider 

Gjeldende plangrunnlag: 
Eiendommen er regulert til spesialområde – bygg som av antikvarisk og kulturell verdi bevares. Forretning 
og kontorer i 1. og 2. etasje og boliger i de øvrige etasjer oppover. S-2068, vedtatt 12.08.1975. 

Uttalelser fra annen myndighet: 
Byantikvaren har uttalt seg til tiltaket underveis i prosjekteringsfasen med mer. 
Flesteparten av tegningene er revidert 5. mai 2009, Byantikvaren baserte sin siste uttalelse på denne 
revisjonen ved påskrift datert 16.06.2009 på redegjørelsen fra ansvarlig søker samt stempel og signatur på 
fasadeoppriss. Byantikvaren anbefaler tiltaket med glassarker og takvinduer i takflaten og endringene i 1. 
etasje på gatefasaden.  

Plan- og bygningsetatens kommentarer til uttalelser: 
Plan- og bygningsetaten deler antikvarens oppfatning av tiltaket. 

Plan- og bygningsetatens samlede vurdering: 
Tiltaket medfører relativt omfattende endringer i takflatene ved glassarkene og på fasaden mot gate i 1. 
etasje. Endringene er enten tilbakeføring til tilnærmet opprinnelig eller de er vel tilpasset bygningen. 
Tiltaket er omfattende og tar for seg mange boliger i  en murgård, derfor har derfor blitt utført uavhengig 
kontroll av brann- og statikk prosjekteringen. Dette er for å sikre trygge boliger og et fortsatt langt liv for 
bygningen. Tiltaket kan godkjennes. 

Avfallsplan: 
Avfallsplan er godkjent 23.02.2009. 

Løfteinnretninger/heis: 
Det gjøres oppmerksomt på at driftstillatelse for løfteinnretninger ikke vil bli gitt før det foreligger 
heisteknisk dokumentasjon som er beskrevet i veileder for løfteinnretninger nr 72-0573. 

Kontroll: 
Ansvarlige kontrollforetak er ansvarlig for at kontrollen blir gjennomført og dokumentert slik som fastsatt 
i kontrollplanene og tildelt ansvarsrett. Avvik skal registreres, begrunnes og om nødvendig skal det 
gjennomføres omprosjektering.  

Særlig om produkter i byggverk og vesentlige mangler 
Det forutsettes at produkter som benyttes i byggverket innehar nødvendig produktgodkjenning og at 
produktsertifikatene samsvarer med de produkter som faktisk benyttes.  
 
Dersom det via kommunalt tilsyn eller på annen måte avdekkes vesentlige mangler knyttet til byggverket, 
produkter i byggverket eller dokumentasjon knyttet til produkter, vil kommunen måtte vurdere om den 
finner innvilgelse av midlertidig brukstillatelse ubetenkelig og at manglene/produktene ikke vil kunne ha 
betydning for liv, helse og sikkerhet. 
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Ved umiddelbar fare for liv, helse og sikkerhet kan ikke kommunen gi midlertidig brukstillatelse. 
Kommunen kan heller ikke gi dette dersom det er usikkert om ferdigattest vil kunne gis. Ved alvorlige 
mangler, som ikke innebærer en umiddelbar fare, – forutsatt at man antar at mangelen kan rettes opp-, kan 
kommunen kreve sikkerhetsstillelse i medhold av pbl §99 nr. 2 for at feil og mangler utbedres. 

Ferdigstillelse: 
Når tiltaket er ferdig, skal kommunen etter anmodning fra ansvarlig søker utstede midlertidig 
brukstillatelse eller ferdigattest (NBR blankett nr 5167). Dokumentasjon i samsvar med vedlagt håndblad 
88-4010 skal vedlegges. 

Klageadgang: 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for å klage er satt til tre uker etter mottakelse av dette brevet. Se 
vedlagte orientering. 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
Enhet for Bolig og næring - Tett by 
 
 
Dette dokumentet er godkjent elektronisk av: 
 
Erland  Per Volden - Saksbehandler 
Silje Grevle Ottesen - for enhetsleder Marianne Kaperdal 
 
 

Vedlegg: 
Skjema for anmodning om ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse 
Håndblad 88-4010 
Informasjon om elektronisk saksbehandling 
Orientering om klageadgang 
 
Kopi til: 
Bygdøy alle 11, Bygdøy alle 11, 0257 OSLO, sander@oslorealinvest.no 
Byantikvaren, Postboks 2094, Grünerløkka, 0505 Oslo 
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Bygdøy allé 11A

Postnummer 0257

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 211

Bruksnummer 22

Seksjonsnummer 17

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80492391

Bruksenhetsnummer H0403

Merkenummer Energiattest-2025-145995

Dato 14.07.2025

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.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Slå el.apparater helt av
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Etterisolering av yttervegg
- Tiltak utendørs

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1891
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 42
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Mekanisk avtrekk

Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 2: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak på elektriske anlegg
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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR KVARTALENE 
BEGRENSET AV, FROGNERVEIEN - NIELS JUELS GATE - BYGDØY ALLÉ OG SOLLI PLASS, OSLO 
KOMMUNE 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Innenfor denne begrensningslinje skal bebyggelsen oppføres som vist på planen. 
 
§ 3. Eiendommene innen felt A 1 og B 1 reguleres til tomter for bebyggelse med blandet bruk (forretninger, 

kontorer og boliger). De forskjellige formål fordeles etter følgende oppstilling: 
Forretninger: 
1.etasje i samtlige eiendommer kan innredes til forretninger. 
Kontorer: 
2.etasje i samtlige eiendommer kan innredes til boliger eller kontorer. 
Boliger: 
Alle de øvrige etasjer skal brukes til boliger. 

 
§ 4. Felt A 1 og B 1 tillates bebygget med en maksimal og gjennomsnittlig utnyttelsesgrad på 2,1. Økes 

utnyttelsesgraden for en eller flere av eiendommene innen et av feltene må utnyttelsesgraden reduseres 
tilsvarende for de andre eiendommene innen samme felt. 

 
§ 5. Parkeringsdekning skjer for felt A 1 og B 1 innen feltenes felles garasjeanlegg i kjeller etter følgende 

normer: 
Boliger: 1 bilplass pr. leilighet 
Kontorer: 4 bilplasser pr. 1 000 m2 gulvareal 
Butikker:15 bilplasser pr. 1 000 m2 gulvareal 
For kontorer og butikker skal bilplassene utelukkende brukes til korttidsparkering. 

 
§ 6. Eiendommene innen feltene A 2 og B 2 reguleres til spesialområde – bygg som av antikvariske og kulturell 

verdi bevares. Eiendommenes bruk skal være følgende: 
Bygningenes 1. og 2. etasje brukes til forretninger og kontorer, de øvrige etasjene oppover brukes til 
boliger. Bygningene tillates modernisert under forutsetning av at eksteriøret mot offentlig gate beholdes 
eller føres tilbake til det opprinnelige utseende. Slike arbeider skal skje i samråd med Byantikvaren, hvis 
uttalelse må vedlegges byggemeldingen. 
Eiendommenes gårdsrom tillates bebygget i maksimum 2 etasjer. 

 
§ 7. Fellesarealene er felles for hele planområdet, og omfatter felles avkjørsel til varelevering og felles 

garasjeanlegg i kjeller, videre felles gangatkomst og butikkgate. Likeledes er tak over 1. og 2. Etasje i 
kvartalenes gårdsrom felles gang- og oppholdsarealer. Felles lekearealer innpasses på tak over 2. etasje. 

 
§ 8. Utkragende partier over fortau må ha en fri høyde av minst 3,0 m over fortau. 
 
§ 9. Nettstasjon må i samarbeid med Oslo lysverker innpasses innen planområdet. 
 
§ 10. Sammen med byggemelding må det innsendes en plan som viser utnyttelsen av fellesarealene. 
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Kontaktinformasjon
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Velkommen til

Nordvik
Bjørvika
Dronning Eufemias gate 14, 0191 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner Gamle Oslo og vet hva boligkjøperne i disse 
områdene er opptatt av i valget av sitt nye hjem. 
Gjennom våre digitale løsninger skaper vi interessen du 
trenger for din bolig på helt nye måter, tilpasset de 

digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en 
verdivurdering eller ta en titt på boligene vi har for salg.

https://www.nordvikbolig.no/kontorer/torshov 22 04 90 00



Søk boliglån hos Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Som kunde i Nordvik kan du søke om boliglån 
hos vår samarbeidspartner Storebrand, og 
få svar på dagen. Med boliglån i Storebrand 
kan du være trygg på at du til enhver tid har 
blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av 
Norges beste servicemiljøer innen bank. 
 
Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi 
deg gode råd og god hjelp med kort svartid. 

Søk om boliglån i Storebrand og få 

•	 Enkel søknad -og etableringsprosess
•	 Svar på dagen
•	 Fast kontaktperson å forholde deg til
•	 Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Kontakt
Ta kontakt på telefon 915 08880. 
Les mer og søk om lån på storebrand.no/nordvik



Boligkjøperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring. 

Denne pakken kan ikke kjøpes for fritidsleiligheter

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 

varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet

• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 

varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet

• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt

for Nordviks 

kunder

12 700,-

Er du klar for å realisere boligdrømmen?

Med vår unike Boligkjøperpakke får du den 

tryggheten du trenger når du kjøper ny 

bolig. I samarbeid med Storebrand og Help 

har vi skreddersydd forsikringspakker som 

dekker alle dine behov, slik at du kan nyte 

din nye bolig uten bekymring for 

uforutsette hendelser.

Scann QR-koden og les mer 

om forsikringene

fra Storebrand.

Scann QR-koden og les mer 

om boligkjøperforsikringen 

fra HELP.

35 % rabatt på hus- og innboforsikring ved inngåelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte 

3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser for øvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 

flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet: 11 800,-

9 300,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 16 700,-

 12 300,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:

Storebrand Forsikring AS 

Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 

Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 

Telefon: 915 08 880 

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

HELP Forsikring AS

Besøksadresse: Essendropsgate 3, 0368 Oslo

Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo

Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 981 877 888

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

Vilkår for Storebrand Forsikring - Storebrand:

https://www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID – Insurance product information document - Storebrand: 

https://www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan 
Dersom du ikke er fornøyd med avgjørelsen i din sak eller ønsker å rette en klage som omfatter        

forsikringsavtalen din, finner du det du trenger å vite om klagemuligheter her:

Boligkjøperforsikring levert av HELP: 

https://help.no/selskapet/klageadgang 

Forsikringer levert av Storebrand:

https://www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjøpers særskilt 
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning, kan Boligkjøperforsikring og renteforsikring kjøpes alene via 

eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i så fall beskjed til din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe forsikringen 

for seg. Dette gjelder også de øvrige produktene i pakken, men da må du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring 
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om 

finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal være en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i                

henhold til inngåtte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og 

tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav 

utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nærmere detaljer henvises 

det til finansforetaksloven.   

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nærmere informasjon om 

garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502). 

Pris 
Prisen for forsikringene legges til kjøpesummen for boligen, så du får ingen egen regning for       

pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.  

Forsikringene blir ikke fornyet. 

Du kan kjøpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 måneders perioden er utgått. Du vil motta 

informasjon om dette før utløpet av forsikringsperioden.
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Oversikt over løsøre og 
tilbehør til eiendommen

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

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

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

detaljert oversikt over hva som 
omfattes av «innredning og 
utstyr», og over hva som skal 
regnes som «fastmontert eller 
særskilt tilpasset».

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER 
følger med uansett festemåte. 

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

4. TV, RADIO OG 
MUSIKKANLEGG. 
TV-antenner og fellesanlegg 
for TV, herunder 

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

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

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



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

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

9. AVTREKKSVIFTER 
av alle slag, samt 
fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfølger.
 
10. SENTRALSTØVSUGER 
medfølger med komplett 
anlegg, herunder slange, 
munnstykke mm. 

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

stikkontakt følger likevel ikke 
med. 

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

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

14. POSTKASSE medfølger. 

15. UTENDØRS INNRETNINGER 
slik som flaggstang, 
fastmontert tørkestativ, samt 
andre faste utearrangementer 
som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende 
utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert 
trommel til vannslange, 

medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, 
men robotgressklipper 
og ladestasjon for denne 
medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med 
tilhørende teknisk infrastruktur 
medfølger.

18. GASSBEHOLDER til 
gasskomfyr og gasspeis 
medfølger. 

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

20. 
BRANNSLUKNINGSAPPARAT, 
BRANNSLANGE og 
RØYKVARSLER medfølger der 
dette er påbudt. Det er eier 

og brukers plikt til å se til at 
utstyret forefinnes på enhver 
eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette 
derfor alltid følge med ved 
salg av eiendom.

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindlese 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.

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 overforbudgivere 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:

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er 
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om 
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende 
for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre budet 

før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om 
at eiendommen er solgt til en annen. Man bør derfor ikke gi 
bud på flere eiendommer samtidig dersom man ikke ønsker å 
kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



Budskjema

 Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet (forbruker)
 Jeg er en fysisk person som handler som ledd i næringsvirksomhet

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

Husk å legge ved gyldig legitimasjon på alle budgivere. 
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon  har megler rett til 
å unnlate å formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften 
§ 6-3

Sted:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. 
Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge 
parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave 
med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette 
til megler senest ved oversendelse av bud.»

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

34-0071/25Oppdragsnummer: 

Bygdøy Allé 11A 0257 OSLOAdresse: 

Gnr 211, bnr 22, snr 17 i Oslo kommuneBetegnelse: 





nordvikbolig.no


