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Nøkkelinformasjon

Prisantydning: kr 4 490 000,-
Omkostninger: kr 133 240,-
Totalt inkl. omk: kr. 4 603 340,-
Eiendomstype: Enebolig
Eierform: Fast
BRA-i / BRA: 215.0 m2 / 249 m2

Eiendomsmeglerfullmektig

Ola Laug Bretvik
Tel: 48135760
ola@dialogeiendom.no

Dialog Nedre Eiker
Engene 15, 3015 Drammen
Tel: 32203020
Org.nr. 937789416

Innholdsrik enebolig 
med flott beliggenhet i 
Åsen, Mjøndalen.

Dialog Eiendomsmegling har etter mer enn 25 års 
drift solgt titusenvis av boliger, hytter og tomter. Vi 
har erfaring, gjennomføringsevne og fokus på 
personlig oppfølging.

Dialog Eiendomsmegling er medlem av Eiendom 
Norge.Gjennom foreningens etiske regelverk er vi 
pålagt strenge forpliktelser. Medlemmene skal i sin 
virksomhet opptre korrekt, hederlig og i samsvar med 
god meglerskikk











FAKTA OM EIENDOMMEN

BESKRIVELSE

STANDARD
Frittliggende enebolig fra 1984 med flott 
uteområdet, dobbelgarasje og beliggenhet med 
utsikt i Åsen, Mjøndalen.

Boligen - rom for rom:

1.Etasje:

Entré/gang:
Velkommen inn! Her blir du tatt imot i en flislagt 
og lys entré med god plass til å sette fra deg sko, 
og henge fra deg yttertøy. Fra etreen er det 
adkomst til ett av boligens to bad.

Bad:
Badet i 1.etasje er flislagt og har varme i gulv. 
Badet er innredet med servant over servantskap 
med profilerte fronter, badekar og klosett.

Stue:
Stuen/spisestuen er i god størrelse og har 
adkomst til kjøkkenet via en skyvedør. Det er 
montert en varmepumpe i spisestuen, denne 
sammen med peisen i tv-stuen tilbyr et godt 
inneklima året rundt.

Kjøkken:
Stilig og moderne kjøkken levert av IKEA i 2019. 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og 
benkeplate av laminat. Videre er kjøkkenet utstyrt 
med kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, 
micro, stekeovn og vannstoppsystem. På kjøkkenet 
er det egnet for å benytte øy/bar som sittegruppe. 
Her kan man nyte frokost med utsikt.

Bod/vaskerom:
Fra kjøkkenet er det adkomst til vaskerommet, her 
er det fliser i gulv og opplegg for vaskemaskin. 
Videre så er det bra med benk og skapplass.

Tv-stue:
I neste halvplan er en av boligens tv-stuer. Her er 
det god plass til en trivelig sofagruppe. Rommet er 
utstyrt med peis, denne ble rehabilitert i 2023. Fra 
tv-stuen er det adkomst til terrassen på baksiden 

av boligen.

2.Etasje:

Tv-stue:
Boligens andre tv-stue er i 2.etasje. Her er det god 
plass til en sofagruppe. Fra tv-stuen er det flott 
utsikt utover Eikerbygdene.

Soverom 1:
Boligen har fire soverom i god størrelse. Det første 
soverommet befinner seg i 2.etasje og har god 
plass til en dobbeltseng, nattbord og tilhørende 
møblement.

Soverom 2:
Det andre soverommet i 2.etasje ligger vegg i vegg 
med førstnevnte, og er malt i behagelige farger.

Rom:
Det siste rommet i 2.etasje er innredet og benyttet 
som soverom men ikke godkjent som soverom. 
Rommet har god plass til diverse innredning.

Underetasje:

Soverom 1:
Soverom med fliser og varme i gulv. Rommet har 
god plass til nattbord, dobbeltseng og tilhørende 
møblement.

Omkledningsrom:
Rom med fliser og varme i gulv. Rommet 
fremkommer i godkjente tegninger som soverom, 
men benyttes i dag som omkledningsrom. Rommet 
har rikelig med plass til oppbevaring i romslige 
garderobeskap.

Rom:
Rom i underetasje som er benyttet og innredet 
som soverom. Rommet er ikke godkjent som 
soverom ihht godkjente tegninger. Rommet har 
godkjenning som bod/oppbevaring.

Bad:
Badet i underetasjen er flislagt og har varme i 
gulv. Badet er lyst, og innredet med klosett, 



servant og dusjnisje.

Boder:
I underetasjen er det flere boder som tilbyr bra 
med plass til oppbevaring. Fra gangen er det 
tilgang til en av bodene, de andre befinner seg inn 
fra rommet som er innredet som soverom.

Uteområdet:
Boligen kan by på en fin tomt med flott 
beliggenhet i høyden. Boligen har en terrasse 
28kvm med adkomst fra tv-stuen. Under hagen er 
det en dobbelgarasje/carport.

Innvendige overflater:
-Gulv: Laminatgulv, keramiske fliser og malt 
tregulv.
-Vegger: Malt mur, malt trepanel, malte flater, 
tapet og malt glassfiberstrie.
-Himling: Malte takplater, malt trepanel, 
ubehandlet trepanel.

Boligen holder en god standard iht alder og bruk.

BYGGEMÅTE
Frittliggende enebolig oppført i trekonstruksjon på 
grunnmur av Lecablokker. Boligen er på 3 halve 
etasjer og en loftetasje. Det er på nedsiden
av boligen en garasje. Yttertaket er tekket med 
dobbeltkrum betongstein. Boligens takrenner og 
nedløp består av plastbelagt stål. Yttervegger er 
oppført i bindingsverk, etter byggemåte isolert og 
er utvendig kledd med malt liggende trepanel. 
Standard inngangsdør av tre. Det er bygget en 
treterrasse.

SAMMENDRAG AV SELGERS EGENERKLÆRING
Når kjøpte du boligen? 
Svar: 2011 

Har du selv bodd i boligen? 
Svar: Ja 

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis 
det er lengre perioder eieren ikke har bodd i 
boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om 
eierskapet. 
Svar: Eieren har bodd i boligen siden kjøpet i 2011.

Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller 
annen fasade?
Ja

4.1.1 Navn på arbeid
Nytt arbeid

4.1.2 Årstall 
2025

4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført? 
Faglært.

4.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte.
En taksten var ødelagt og ble byttet. Ingen lekasje. 

4.1.5 Hvilket firma utførte jobben? 
Augestad Tak.

4.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet? 
Ja

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom 
under bakken? 
Ja

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget? 
Ja

10.1.1 Navn på arbeid 
Nytt arbeid.

10.1.2 Årstall 
2024

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført? 
Faglært.

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte.
Satt inn elbil-lader og alt som hører til. 

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben? 
Haugen Elektro 

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet? 
Ja

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted 
eller pipe? 
Ja

Beskriv feilen eller endringen 
Rehabilitering av pipe foretatt i 2023. Har 
dokumentasjon. 

Boligen selges med boligselgerforsikring i 
Gjensidige Forsikring ASA.



Selgers egenerklæringsskjema ligger vedlagt. 
Budgiver forplikter seg til å sette seg inn i 
dokumentet før bud inngis

TILSTANDSRAPPORT
Selger har i forbindelse med salget innhentet en 
tilstandsrapport. Rapporten er en teknisk 
gjennomgang av boligen og angir eventuelle 
byggetekniske avvik, samt kostnadsoverslag for 
eventuelle oppgraderinger. Tilstandsrapporten og 
selgers egenerklæring er en del av denne 
salgsoppgaven og må leses nøye av interessenter 
før det legges inn bud. Kjøper anses kjent med de 
opplysninger som tydelig gis i en offentlig 
godkjent tilstandsrapport, og kan følgelig ikke 
reklamere på belyste forhold. Vi vil gjøre spesielt 
oppmerksom på viktigheten av å lese igjennom 
rapportens TGIU (tilstandsgrad ikke undersøkt), 
samt TG2 og TG3 som angir avvik fra normal 
slitasje, høy alder, bygningsdel som må utbedres, 
og lignende. Det følgende er hentet fra den 
bygningssakkyndiges beskrivelse av boligen:

(KONKLUSJON)

Boligen har fått følgende TG3:

UTVENDIG

Veggkonstruksjon mot nord
Yttervegger er oppført i bindingsverk, etter 
byggemåte isolert og er utvendig kledd med malt 
liggende trepanel. Det er ikke registrert lufting 
bak kledning. Halve huset er malt i 2024, noe 
lengre tid siden hele huset ble malt. 
Vurdering av avvik: Det er påvist betydelige 
råteskader i bordkledningen. Det må påregnes 
utskifting av en eller flere vegger. Bygget må 
males og det må foretas vedlikehold. Normal tid 
før reparasjon av bindingsverk av tre er 40 - 80 år 
Normal tid før maling av trekledning eller laft, 
malt er 6 - 12 år. 
Konsekvens/tiltak: Råteskadet trekledning må 
skiftes ut. Råteskader i bordkledningen vil 
fortsette å utvikle seg både i tilliggende 
bordkledning og til bakenforliggende 
veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar tiltak. 
Manglende eller utilstrekkelig lufting og tetting 
mot mus i nedre del av yttervegg medfører risiko 
for skadedyrinntrenging. Dette gjelder særlig 
overganger mellom kledning og grunnmur, 
åpninger ved bunnsvill, samt sprekker og tekniske 
gjennomføringer i konstruksjonen. Tiltak er 

påregnelig.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

VÅTROM

UNDERETASJE > BAD
Generell
Bad er fra byggeår Byggeforskrifter fra før 1997 gir 
tilstandsgrad 3 med ref. til alder og levetid på 
bygningsdelen. Overflate på gulv består av fliser. 
På vegger er det montert tapet med 
brystningspanel og fliser i dusjsone I himling 
ligger det malte takplater. På badet er det montert 
et dusjforheng, et toalett og en 
baderomsinnredning.
Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for 
å tåle normal bruk etter dagens krav. Normal tid 
før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser 
direkte på membran er 10 - 30 år. Normal tid før 
utskifting av våtrom, keramiske fliser på membran, 
lettvegg er 10 - 20 år.
Normal tid før maling av plater, malt er 10 - 20 år. 
Konsekvens/tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. 
Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må 
dokumenteres. 
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000.

1 ETASJE > BAD
Generell
Bad er fra byggeår. Byggeforskrifter fra før 1997 
gir tilstandsgrad 3 med ref. til alder og levetid på 
bygningsdelen. Overflate på gulv består av fliser. 
På vegger er det montert fliser. I himling ligger det 
malte takplater. På badet er det montert et 
innebygget badekar uten mulighet for inspeksjon 
eller lufting, et toalett og en baderomsinnredning.
Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for 
å tåle normal bruk etter dagens krav. Normal tid 
før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser 
direkte på membran er 10 - 30 år. Normal tid før 
utskifting av våtrom, keramiske fliser på membran, 
lettvegg er 10 - 20 år.
Normal tid før maling av plater, malt er 10 - 20 år. 
Konsekvens/tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. 
Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må 
dokumenteres.
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

1 ETASJE > VASKEROM
Vaskerom er fra byggeår. Gulv består av betong 
med gulvvarme, tekket med overflater av fliser. 
Vegger er tekket med glassfiberstrie og noe 
trepanel. Himling er tekket med malte overflater. 



Utstyr: Opplegg til vaskemaskin og utslagsvask. 
Ventil med naturlig avtrekk montert i himling. 
Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for 
å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. 
Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må 
dokumenteres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000.

Boligen har fått følgende TG2:

UTVENDIG

Nedløp og beslag
Boligens takrenner og nedløp består av 
plastbelagt stål. Beslag under vindu og i tillegg 
over vindu på gavelvegg. 
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på 
renner/nedløp/beslag. Det ble registrert 
drensledninger for takvann, men det var ikke 
mulighet for kontroll av beslag eller om det er 
montert snøfangere på tak, da taket var
dekket av snø. Alle beslag er fra byggeår eller 
tilbyggsår. Normal tid før utskifting av 
takrenner/nedløp i sink eller plastbelagt stål er 25 
- 35 år.
Konsekvens/tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For 
å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp skiftes ut, men tidspunktet 
for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe 
om. Det må gjennomføres kontroll av tak når 
snøen er borte og eventuelt gjennomføre tiltak.
Det at det ikke er tilfredsstillende beslag- tetting 
overgang tak-vegg, på vannbrett over vinduer og 
rundt pipen kan medføre uønsket fuktinntrenging 
og råte over tid.

Veggkonstruksjon
Yttervegger er oppført i bindingsverk, etter 
byggemåte isolert og er utvendig kledd med malt 
liggende trepanel. Det er ikke registrert lufting 
bak kledning. Halve huset er malt i 2024, noe 
lengre tid siden hele huset ble malt. 
Vurdering av avvik: Det er ingen eller liten lufting i 
nedre kant av kledning mot grunnmur. Det er 
påvist spredte råteskader i bordkledningen.
Det må påregnes utskifting av en eller flere 
vegger. Bygget må males og det må foretas 
vedlikehold. Normal tid før reparasjon av 
bindingsverk av tre er 40 - 80 år Normal tid før 
maling av trekledning eller laft, malt er 6 - 12 år. 
Konsekvens/tiltak: Uten tilstrekkelig lufting bak 

bordkledningen kan fuktighet som trenger inn bak 
bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke 
opp. Dette skaper ideelle forhold for råtesopp og 
muggvekst.

Vinduer
Vinduer består av tre med isolerglass, fra byggeår. 
Enkelte vinduer kan påregnes justering / 
vedlikehold og oppgradering med tiden.
Det ble ikke registrert punktert glass i vinduer ved 
befaring. Dette kan påregnes med tiden. 
Vurdering av avvik: Det er påvist at enkelte vinduer 
er vanskelig å åpne/lukke. Det er påvist avvik 
rundt innsettingsdetaljer. Alder på vinduer tilsier 
at mer enn halvparten av levetid er passert. 
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 60 år. 
Normal tid før kontroll og justering av vinduer, 
hengslede er 2 - 8 år.
Konsekvens/tiltak: Det må påregnes noe 
vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut. 
Konsekvens ved manglende vedlikehold og 
oppgradering vil medføre fukt i 
underliggende/bakenforliggende konstruksjon. 
Vinduer fungerer, men har passert halvparten av 
levetid og tiltak er påregnelig.

Dører
Standard inngangsdør av tre. Døren er byttet 
Terrassedør av tre med glassfelt, fra byggeår. 
Vurdering av avvik: Karmene i dører er værslitte 
utvendig og det er sprekker i trevirket. Dør subber 
litt og det er sår/mindre avvik på dør.
Tilstandsgrad er gitt da over halvpart av forventet 
leve-brukstid er passert. Normal tid før kontroll og 
justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal tid før utskifting av tredører og 
aluminiumsdører er 20 - 40 år. 
Konsekvens/tiltak: Det må påregnes noe 
vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut. 
Dører fungerer men med ref til alder er det 
påregnelig med oppgraderinger. Konsekvens er 
dårlig isoleringsevne.

INNVENDIG

Overflater
Overflater er skjønnsmessig vurdert ut i fra hva 
som forventes å være normal bruksslitasje. Mindre 
avvik som stedvis hakk, sprekker og sår/merker må 
forventes i en brukt bolig og kommenteres ikke. 
Noe overflateoppussing må som regel påregnes 
ved kjøp av en brukt bolig.
Underetasje Overflate på gulv består av 



laminatgulv og keramiske fliser. På vegg består 
overflate av malt mur, malt trepanel og malte 
flater
I himling ligger det malte takplater og malt og 
ubehandlet trepanel. 1 etasje De fleste overflater 
ble malt i ca 2018. Overflate på gulv består av 
laminatgulv og keramiske fliser På vegg består 
overflate av tapet, malt glassfiberstrie, malte 
flater og malt trepanel. I himling ligger det malt 
trepanel. 2 etasje Overflate på gulv består av malt 
tregulv. På vegg består overflate av malt 
glassfiberstrie. I himling ligger det malt trepanel. 
Vurdering av avvik: Det er påvist skader på 
overflater. Det ble påvist sprukkene flis i entre. Det 
er registrert noe riss og bruksslitasje i etasjer.
Normal tid før maling av tregulv, malt er 6 - 10 år. 
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 - 
30 år. Normal tid før sliping og oljing av tregulv, 
parkett, lakkert er 10 - 20 år. Normal tid før 
utskifting av papirtapet, umalt er 5 - 9 år. Normal 
tid før maling av trepanel, malt er 8 - 16 år. Normal 
tid før maling av glassfibervev, malt er 8 - 16 år. 
Normal tid før maling av trepanel, malt er 10 - 20 
år. Normal tid før maling av plater, malt er 10 - 20 
år. 
Konsekvens/tiltak: Andre tiltak: Fliser i entre må 
byttes. Overflater har varierende utførelse og der 
er registrert en del knirk og bruksslitasje.
Konsekvens er behov for en del oppgradering og 
fornyelse.

Etasjeskille/gulv mot grunn
I boligen er det et betongdekke i underetasje. 
Mellom 1 og 2.etg er det et standard trebjelkelag, 
med ref til byggeskikk /alder isolert.
Det ble i underetasjen målt 8 mm høydeavvik i 
omkledningsrom og på soverom ble det målt 10 
mm høydeavvik. Det ble det registrert en liten 
merkbar kul på gulv. I 1.etg ble det målt 15 mm 
høydeavvik i spisestue, og i stuen ble det målt 29 
mm høydeavvik. I 2.etg ble det målt 16 mm 
høydeavvik i loftstue og på soverom ble det målt 
12 mm. Det er målt rettningsavvik utover det 
standarden tillater.
Vurdering av avvik: Det er målt høydeforskjell på 
mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell 
på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik. Normal 
tid før reparasjon av plasstøpt betonggulv på 
lastbærende isolasjon er 40 - 80 år. Normal tid før 

reparasjon av etasjeskille med bjelkelag av heltre 
eller I-bjelker er 40 - 80 år. 
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.

Rom Under Terreng
Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
Gulvet er av betong. Veggene har panel. 
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i 
konstruksjonen. Hulltaking er foretatt ved/i Bod.
Vurdering av avvik: Det er gjennom hulltaking 
påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i 
hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette 
området. Høy luftfuktighet kan over tid føre til 
muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig 
kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
• Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. Det ble 
registrert plast bak panel i påforet vegg, denne 
plasten skulle ikke vært montert.
Konsekvens/tiltak: Det påviste fuktnivå gir grunn 
til å overvåke konstruksjonen jevnlig for å se 
utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å 
unngå fuktskader. Det bør foretas en oppgradering 
av utvendig fuktsikring av grunnmur og drenering.

Innvendige trapper
I boligen er det en pen tretrapp med hvitmalte 
vanger og rekkverk. Det er trinn med behandlet 
overflate og trinn teppe
Trinn og rekkverk er malt i ca 2018.
Vurdering av avvik: Trappen har en del slitasjegrad 
utover det som er normalt ut ifra alder. Normal tid 
før utskifting av trapper i tre er 15 - 30 år.
Konsekvens/tiltak: Det bør gjøres lokale tiltak.

Innvendige dører
I boligen er det montert lyse behandlede dører. 
Mindre overflateavvik kan forekomme og noe 
småjusteringer kan påregnes med tiden.
Vurdering av avvik: Det er påvist avvik som tilsier 
at det bør foretas tiltak på enkelte dører. Enkelte 
av innvendige dører har en del slitasje.
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 
- 8 år. Normal tid før maling av tredører, malt er 8 - 
20 år. Normal tid før utskifting av tredør er 30 - 50 
år.
Konsekvens/tiltak: Lokal utbedring må påregnes. 
Det må påregnes oppgradering av enkelte dører.



VÅTROM

UNDERETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner våtrom 
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i 
hulltakingen.
Vurdering av avvik: Hulltaking er foretatt og det er 
påvist avvik i konstruksjonen. 
Konsekvens/tiltak: Gjennomføre ytterligere 
undersøkelser og foreta utbedring av skade. Bad 
må oppgraderes.

KJØKKEN

1 ETASJE > KJØKKEN
Overflater og innredning
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. 
Innredningen er av merke IKEA og ble montert inn 
i 2019. Benkeplaten er av laminat.
Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, 
micro, stekeovn og vannstoppsystem. 
Vurdering av avvik: Det er ikke montert komfyrvakt 
i kjøkkenet som er krav på dette kjøkkenet ut ifra 
alder. 
Konsekvens/tiltak: Komfyrvakt må monteres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Vannrør er i kobber. Det er på generelt grunnlag 
anbefalt at vvs røropplegg regelmessig ettersees / 
kontroll av rørlegger. Røropplegg er ikke 
kontrollert i sin helhet, utover det at det fungerte 
normalt ved befaring. 
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger. 
Konsekvens/tiltak: Tidspunkt for utskiftning av 
vannledninger nærmer seg. I forbindelse med 
oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Avløpsrør
Innvendig avløp er av plast, fra byggeår. Avløpsrør 
er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det 
fungerte normalt på befarings dagen.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak: I forbindelse med oppgradering 
av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av 
rør. Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer 

seg.

Ventilasjon
Boligen har naturlig ventilering med ventiler i 
vegg og enkelte vinduer.
Vurdering av avvik: Det er påvist mangelfull 
ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Konsekvens/tiltak: Det bør etableres 
veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom 
som ikke har det.

Andre VVS-installasjoner
Det er montert inn en varmepumpe av merke 
Panasonic. Varmepumpen er fra 2008.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid på VVS-installasjoner er 
oppbrukt. 
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for 
utbedringstiltak siden VVS-installasjonen(e) 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre VVS-installasjoner.

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering
Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under 
terreng’
Dreneringen er fra 1984. Det ble registrert noe 
grunnmusplast og drensledninger for takvann. 
Deler av grunnmur var dekket av snø så det var 
ikke mulighet for kontroll rundt hele grunnmuren.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av 
forventet levetid på drenering er overskredet. Det 
er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/tettesjikt har begrenset effekt. Det ble 
påvist forhøyede fuktverdier ved hulltaking og det 
ble registrert fuktmerker på grunnmur i 
underetasje.
Konsekvens/tiltak: Tiltak for redrenering rundt 
boligen kan ikke utelukkes. Det må foretas 
nærmere undersøkelser, det kan ikke utelukkes 
behov for tiltak. Halvparten av dreneringens 
normale brukstid ansees være overskredet. 
Konsekvens er at bygningsdelen har begrenset 
gjenværende levetid. Dreneringen har begrenset 
funksjon og det er påvist for høye fuktverdier i 
kjeller/underetasje. Konsekvens er at 
kjeller/underetasje ikke kan benyttes på samme 
måte som en tørr kjeller/underetasje. Det ble 
observert symptomer på sviktende fuktsikring. 
Synlig saltutslag i underetasjen. Om fukt skal 
fjernes må drenering legges om.



Grunnmur og fundamenter
Boligens grunnmur består av lettklinkerblokker. 
Normal tid før utbedring av betongvegg eller murt 
vegg av blokker er 20 - 60 år.
Vurdering av avvik: Det er avvik: Ref alder på 
fundament så settes TG:2. 
Konsekvens/tiltak: Tiltak: Generelt vedlikehold er 
noe som er påregnelig med tiden.

Terrengforhold
Eiendommen ligger opparbeidet i skrånende 
terreng, og er ikke registrert som flomutsatt eller 
skredutsatt i NVE's analyseområde.
Vurdering av avvik: Det er påvist dårlig fall eller 
flatt terreng inn mot grunnmur og dermed 
muligheter for større vannansamlinger.
Konsekvens/tiltak: Det bør foretas 
terrengjusteringer. Det er stedvis flatt/mindre fall 
ut fra grunnmur. Anbefales arrondere av terreng 
rundt del av bygning. Ideelt bør det være fall på 
1:50 på 3 meter ut fra bygning.

Utvendige vann- og avløpsledninger
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 1984. Det 
er offentlig avløp via private stikkledninger 
Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er 
fra 1984. Det er offentlig vannforsyning via private 
stikkledninger.
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på utvendige 
avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet 
brukstid er passert på utvendige vannledninger. 
Konsekvens/tiltak: Det er ikke behov for 
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på 
eldre anlegg.

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

AREALER
Totalt bruksareal: 249,0 m²
- BRA-i: 215,0 m²
- BRA-e: 34,0 m²

Garasje:
- BRA-e: 30m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 

50,0 m². Det fremkommer i tilstandsrapport at 
terrasse ikke er målt opp da disse var dekket av 
snø på befaringsdagen. Tidligere takst opplyser at 
delvis overbygget terrasse er på ca 28 m² og 
terrasse ved inngangsparti er på ca 22 m².

INNHOLDSBESKRIVELSE
Det totale bruksarealet fordeler seg som følger:

Enebolig:
BRA-i:
Underetasje: 60m²
1. etasje: 96m²
2. etasje: 59m²

BRA-e:
1.etasje: 4m²

Garasje:
BRA-e: 30m²

TBA (terrasse- og balkong): 50 m²

Det fremkommer i tilstandsrapport at terrasse ikke 
er målt opp da disse var dekket av snø på 
befaringsdagen. Tidligere takst opplyser at delvis 
overbygget terrasse er på ca 28 m² og terrasse ved 
inngangsparti er på ca 22 m².

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og 
oppgitte arealer er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Arealene er beregnet og angitt 
med utgangspunkt i NS 3940:23. Eventuelle 
betegnelser på rom er angitt ut fra den faktiske 
bruken, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene.

OPPVARMING
Boligen benytter seg av elektrisk varme, 
varmepumpe og ved.

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

ENERGIMERKING 
Energiattest med energimerke Gul og 
energikarakter D er vedlagt salgsoppgaven.

TEKNISKE INSTALLASJONER
-Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilering med 
ventiler i vegg og enkelte vinduer.
-Vannledninger/vannmåler: Vannrør er i kobber.
-Avløpsrør: Innvendig avløp er av plast, fra 
byggeår.



-Varmtvannsbereder: Varmtvannstanken er på ca. 
200 liter. Byttet i 2011.
-Elektrisk anlegg: Standard elektrisk anlegg med 
noe skjult og noen synlige kabler. Sikringsskap er 
plassert i entre. Sikringer består av automat og 
noen skrusikringer. El-kontroll er nylig avholdt av 
autorisert firma. Det er fremlagt el-kontroll som er 
datert 27.01.2026.
-Varmepumpe: Det er montert inn en varmepumpe 
av merke Panasonic. Varmepumpen er fra 2008.

ELEKTRISK ANLEGG
Standard elektrisk anlegg med noe skjult og noen 
synlige kabler. Sikringsskap er plassert i entre. 
Sikringer består av automat og noen skrusikringer. 
El-kontroll er nylig avholdt av autorisert firma. Det 
er fremlagt el-kontroll som er datert 27.01.2026.

Det gjøres oppmerksom på at en tilstandsrapport 
kun inneholder en forenklet kontroll av det 
elektriske anlegget, og at megler ikke har 
innhentet særskilte opplysninger om det finnes 
pålegg fra E.Verk på eiendommen.

LØSØRE OG TILBEHØR
Interessenter oppfordres til å lese vedlagte liste 
over løsøre og tilbehør som skal medfølge ved 
handelen. I de tilfeller det medfølger hvitevarer i 
handelen, overleveres disse uten noen form for 
garanti utover leverandørgaranti.

Det gjøres oppmerksom på at løsøre som har en 
klar karakter av å være en del av selgers møbler - 
selv om det er skrudd opp på veggen, normalt sett 
ikke vil medfølge boligen ved overtakelse.

TOMTEN
638,00 m² eiet tomt

PARKERING
Parkering i garasjen/carport og oppstillingsplass 
på egen tomt.

Selger opplyser om at det på et tidspunkt var satt 
opp garasjeport, dette er ikke tilfellet nå. Det 
foreligger godkjente og byggmeldte tegninger hos 
kommunen. Disse samsvarer ikke med den 
garasjen/carporten som i dag er på eiendommen.

BELIGGENHET

OMRÅDEBESKRIVELSE
Boligen har en flott beliggenhet i Åsen, 
Mjøndalen. Boligen ligger i et rolig og 
barnevennlig boligområdet med nærhet til skole, 
barnehage og tur stier. Fra Blåveisbakken er det 

god utsikt ut over Mjøndalen. Fra boligen er det 
kun minutter i bil til man er i Mjøndalen sentrum. 
Området er svært attraktivt, med muligheter for 
fine spaserturer og sykkelturer langs elvebredden. 
Sentrum har også et hyggelig, lokalt preg med 
mange små bedrifter og tilbud. Flere 
treningssentre og den store mjøndalshallen med 
fotballhall og løpebaner. Bak hallen er det en 
skøytebane som kan benyttes på vinterstid. 
Butikker som er å finne i området er bl.a. Jysk, 
Power, Biltema og flere andre tilbud som dekker 
ulike behov for de fleste.

SKOLE OG BARNEHAGE
Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning 
for kjøpet, må interessenter selv sjekke dette med 
skolesjefens kontor.

ADKOMST
Ved å trykke på kartet i annonsen får du enkelt 
tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket 
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli 
skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

ØKONOMI

KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter utgjør 14 248 pr. år. I dette 
inngår gebyr for vann, avløp, renovasjon og 
feiing/tilsyn. Det kan forekomme variasjoner i 
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle 
endringer i gebyrer og avgifter.

Feierseksjonen gjennomførte tilsyn med 
fyringsanlegget den 10.01.2020 i ovennevnte 
objekt. 
FØLGENDE AVVIK/ANMERKNING BLE 
KONSTATERT UNDER TILSYNET: 

Anmerkning: Det ble avdekket at det ikke er 
montert slukkeutstyr i boenheten. Jf. 
Forebyggendeforskriften § 7
Kommentar: Vår anbefaling til teknisk løsning er 
at det monteres husbrannslange eller godkjent 
håndslukningsapparat.

Peisinnsats 1. etasje: Avvik: Det ble avdekket at 
tilkknytting fra ildtedet til skorsteinens 
innerforing ikke er montert på godkjent måte. Jf. 
Forebyggendeforskriften § 6 Det må monteres 
innmuringstuss på godkjent måte.

ANDRE LØPENDE KOSTNADER
Ny eier må belage seg på bl.a. følgende løpende 
tilleggsutgifter:



Estimert strømforbruk som tilsvarer ca 44 568 
kwh. pr. år. Dette fremkommer i selgers 
energimerking.

Årlig velavgift som benyttes for brøyting, denne 
har tidligere vært på kr 3 000,- men dette vil 
variere basert på behov.

Utgiftene er basert på nåværende eiers forbruk. 
Ny eier må selv tegne nødvendige forsikringer.

NORGESPRIS
Det er inngått avtale om Norgespris for denne 
eiendommen, og avtalen følger boligens 
målepunkt. Kjøper vil derfor overta denne avtalen 
sammen med eiendommen, som løper til og med 
31. desember 2026. For inneværende periode er 
strømprisen fastsatt til 50 øre per kWh inkludert 
mva, og neste prisjustering vil gjøres 1. januar 
2027.

FORSIKRING
Eiendommen er forsikret i Fremtind Forsikring AS.

FORMUESVERDI
Ifølge Skatteetaten var formuesverdien for 
inntektsåret
2024:

Som primærbolig kr. 1 235 852,00,- som 
forutsetter at boligen brukes som primærbolig.

Som sekundærbolig kr. 4 943 408,00,- ved annen 
bruk av eiendommen.

Formuesverdien justeres normalt sett årlig, og det 
henvises til Skatteetatens websider for mer 
informasjon.

VELFORENINGEN
Eiendommen har pliktig medlemskap i Åsen Felt E
-1`s vedlikeholdsforening og den til enhver tids 
eier av eiendommen vil være ansvarlig for å betale 
sin andel av utgiftene til drift av foreningen. 
Foreningens vedtekter ligger vedlagt 
salgsoppgaven. For nærmere informasjon om 
fellesutgiftene, se "Faste løpende kostnader".

TOTALPRIS INKL. OMKOSTNINGER
I tillegg til kjøpesummen må kjøper betale:

Dokumentavgift kr 112 250,00,-

Tgl.gebyr skjøte kr 545,00,-

Tgl.gebyr pantedokument kr 545,00,-

Boligkjøperpakken Gjensidige kr 19 900,00,-

Dersom eiendommen selges til prisantydning, det 
kun tinglyses ett pantedokument og kjøper velger 
Gjensidige sin boligkjøperpakke, er totalprisen 
inkl. offentlige gebyrer, avgifter og øvrige 
kostnader kr 5 135 740,-. Det tas forbehold om 
endringer i offentlige gebyr.

BETALINGSBETINGELSER
Kjøpesummen inkludert omkostninger, samt 
pantedokument tilknyttet eventuelt lån, skal være 
disponibelt hos megler senest 3 virkedager før 
overtagelsen. Kjøper oppfordres til å innbetale 
kjøpesummen som ikke kommer fra 
låneinstitusjon i én samlet innbetaling fra egen 
konto i norsk bank. Innbetaling av kjøpesum og 
omkostninger til meglers klientkonto kan kun skje 
fra Norsk bank/Norsk finansinstitusjon

OFFENTLIGE FORHOLD

MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE OG 
FERDIGATTEST
Det foreligger ferdigattest for "Nybygg/Bolighus" 
datert: 27.06.1984.

Det foreligger ferdigattest for "Rehabilitering av 
pipe" datert: 07.02.2024.

Ferdigattesten som omhandler nybygg er datert 
27.06.1984. Det foreligger også godkjente 
tegninger for påbygg datert: 04.04.1990. Det 
foreligger ikke verken midlertidig brukstillatelse 
eller ferdigattest for påbygget.

Det gis ikke ferdigattest for tiltak som er omsøkt 
før 1. januar 1998. Dersom bygget er omsøkt og 
godkjent av kommunen, vil det ikke være ulovlig å 
bruke bygningen selv om ferdigattest mangler. 
Eventuelle ulovlige byggetiltak vil ikke automatisk 
være godkjent i slike saker, og tegningene som lå
til grunn for byggetiltaket er de som fortsatt 
gjelder. Det er da byggets eier som er ansvarlig for 
at bygget er utført i tråd med tillatelsen.

Eventuell søknad om godkjenning av tiltaket i tråd 
med dagens bruk skjer for kjøpers regning og 
risiko. Kjøper overtar eiendommen slik den 
fremstår på visning. Kjøper overtar risikoen for 
eventuell ulovlighetsoppfølging fra kommunens 



side.

KONTROLL AV BYGGETEGNINGER
Det foreligger godkjente og byggemeldte 
tegninger for "Enebolig" datert: 13.03.1984, men 
det er avvik fra disse.

- Det er foretatt endringer på bruk av rom i 
underetasjen, dette er ikke omsøkt i kommunen. 
Det er ikke lovlig rømningsvei fra nytt soverom.
- Tidligere soverom er omgjort til omkledningsrom.
- I første etasje er det fjernet et soverom.
- Entre og vaskerom er utvidet samtidig som loft 
ble bygget ut. Det er tegnet en
- trapp ned til underetasjen med åpne vegger, 
dette er i dag bygget igjen og brukes som bod.
- I loftetasjen er det innredet et ekstra soverom.
- På tegning av ny takkonstruksjon er det tegnet et 
takoverbygg ved inngang, dette er ikke bygget.

Det foreligger godkjente og byggemeldte 
tegninger for "garasje" datert: 21.03.1985 men det 
er avvik fra disse.
- Det er tilsendt en tegning, men denne tegningen 
har saltak. Garasjen er bygget med flatt tak og 
gress. Garasjen/carporten er så langt megler kan 
se ikke godkjent slik den står i dag.

Evt. søknad om godkjenning av tiltaket i tråd med 
dagens bruk skjer for kjøpers regning og risiko. 
Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på 
visning, samt eventuell ulovlighetsoppfølging fra 
kommunen sin side. Kopi av tegninger og 
eventuelle attester kan fås ved henvendelse hos 
megler.

REGULERING
Eiendommen er regulert til "Boliger" iht. 
reguleringsplan MJ 11, Åsen (18.8.1975) med 
planid: 
3301 062519750001 

For øvrig ligger eiendommen i et område som er 
avsatt til Boligbebyggelse - Nåværend i 
kommuneplanens arealdel l for Drammen 
kommune 2025-2037 (18.6.2025) 637.89m.

Relaterte planer: 
062519750002 MJ 11.15, Åsen Skomakerbråtan 
062519770001 MJ 11.13 Åsen; Felt A 
(Blåklokkevn) 062519780001 MJ 11.14 Åsen; Felt 
C 062519790001 MJ 11.01 Åsen; GBNr 1865, 172, 
109 og 204 (23.5.1979) 062519790005 MJ 17.01 
Åsen, Felt G 062519800001 MJ 11.03, Åsen felt G 

(5.11.1980) 
062519800002 MJ 17 Åsen; Felt G (overlapping) 
Endr. av MJ 11 (9.5.1980) 
062519810002 MJ 11.09 Åsen; del av GBNr 1887 
og 18218 (gr.justering) (15.10.1981) 
062519820001 MJ 11.05.01 Åsen; Felt D 
(Liljekroken)
062519820002 MJ 11.06 Åsen; Hestemyrveien - 
Øst (28.4.1982) 
062519820005 MJ 11.17 Åsen; GBNr 1825, 
Trygdebolig i Åsen 
062519820008 MJ 11.05 Åsen; felt D (Liljekroken)
062519830001 MJ 11.07 Åsen; del av felt H og del 
av GBNr 18151,152 
062519830002 MJ 11.11 Åsen; Felt E1 
(Blåveisbakken) 
062519860001 MJ 11.08 Åsen; felt J (22.1.1986) 
062519870001 MJ 11.10 Åsen; Felt BC 
(BekkemoenLinneaveien) (17.6.1987) 
062519880001 MJ 11.16 Åsen; Hestemyra,GBNr 
8177 
062519890002 MJ 39 Åsen trinn 2. Endring datert 
19.09.90 inntegnet 
062519990001 MJ 11.10.01 Åsen barnehage. 
Endring av endr. reg.plan for Åsen felt B og C 
(18.8.1999) 062520080014 Hovedadkomst Åsen 
(19.11.2014) 
062520120002 Detaljregulering for Åsen Gård 
(16.6.2020

Kopi av situasjonskart er vedlagt salgsoppgave. 
Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan 
fås ved hendvendelse til megler.

VEI, VANN OG KLOAKK
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett 
via private stikkledninger. Eier er selv ansvarlig for 
private stikkledninger til bygningen. 

RETTIGHETER OG HEFTELSER
Kommunen har lovbestemt legalpant i 
eiendommen som sikkerhet for betaling av 
kommunale gebyr. Eiendommen overdras fri for 
pengeheftelser.

Følgende tinglyste servitutter følger eiendommen 
ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

dok.nr. 1984/6090/25 tgl. 04.07.1984. - 
ERKLÆRING/AVTALE BESTEMMELSE OM ANLEGG 
OG VEDLIKEHOLD AV LEDNINGER M.V. 
Bestemmelse om benyttelse



Utskrift av heftelser kan fås ved henvendelse til 
megler. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse. For 
servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for 
mer informasjon.

UTLEIE
Eiendommen har ingen utleiedel, men normalt vil 
det være anledning til å leie ut hele eller deler av 
eiendommen, så sant utleiearealet er godkjent for 
varig opphold og har forsvarlige radonverdier.

RADON
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav 
til å gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige 
nivåer skal kunne dokumenteres. Kravet gjelder 
alle typer utleieboliger, inkludert leiligheter og 
hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. Det fremkommer i kommunens 
områdetanalys, at området er benevnt som 
"radonutsatt område" 

OM OPPDRAGET

EIENDOMMEN
Blåveisbakken 19
212/70/0/0 i Drammen

Type bolig: Enebolig

SELGER
Lene Wulfsberg

EIENDOMSMEGLER
Oppdragsnummer: 4260002
Ansvarlig megler: Per Olav Aaserud

Dialog Nedre Eiker
Dialog Eiendomsmegling AS
NO 937 789 416 MVA

OM SALGSOPPGAVEN
Salgsdokumentasjonen er basert på selgers 
opplysninger gitt til bygningssakkyndig og 
eiendomsmegler, opplysninger mottatt fra det 
offentlige og eventuelle 
forretningsføreropplysninger. Interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen godt, 
gjerne sammen med sakkyndig, og til å lese 
gjennom fullstendig salgsoppgave med vedlegg 
før bud inngis.

Salgsoppgaven med alle opplysninger er lest og 

godkjent av selger. Den er ikke komplett uten 
følgende vedlegg:

- Egenerklæring
- Tilstandsrapport
- Kartutsnitt

Uautorisert kopiering eller gjenbruk av tekst og 
bilder fra denne salgsoppgaven er ikke tillatt.

KJØPSVILKÅR

OVERTAKELSE
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter 
oppfordres til å angi ønsket overtakelse i 
budskjema. Antall nøkkelsett ved overtakelse kan 
variere, og kjøper må selv besørge nye nøkler 
og/eller låser for egen regning. 

BOLIGKJØPERFORSIKRING
Dialog Eiendomsmegling tilbyr sammen med 
Gjensidige et gunstig forsikringskonsept for deg 
som kjøper bolig gjennom Dialog 
Eiendomsmegling.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til 
å tegne Boligkjøperpakken.
Pakken inkluderer bl.a. husforsikring, 
innboforsikring Pluss, dobbel rentedekning, 
flytteforsikring og boligkjøperforsikring som gir 
deg juridisk bistand dersom du ønsker å reklamere 
på boligkjøpet.

Kjøpere (ikke juridiske personer) kan også velge å 
kun tegne Boligkjøperforsikring.

Boligkjøperpakken/Boligkjøperforsikring må 
tegnes senest i forbindelse med kontraktsmøtet.

Produktark for Boligkjøperpakken og 
Boligkjøperforsikring ligger vedlagt i 
salgsoppgaven.
Ta kontakt med megler for ytterligere informasjon.

BOLIGSELGERFORSIKRING
Selger har tegnet boligselgerforsikring.

BUDGIVNING
Det er viktig at du gjør deg kjent med all 
informasjon om boligen, og at du har spurt om det 
du eventuelt lurer på, før du legger inn et bud. 
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt 
denne salgsoppgaven og kan også finnes på vår 
hjemmeside [LENKE].



Alle bud og budforhøyelser skal være skriftlig. I 
tillegg må legitimasjon være fremlagt, og budet 
skal signeres av budgiver. Eiendomsmegler kan 
ikke formidle bud før disse kravene er oppfylt. Vi 
oppfordrer til å inngi bud elektronisk, ved å trykke 
på "Gi bud"-knappen på eiendommens 
hjemmeside på [HJEMMESIDE]. Ved å benytte 
denne tjenesten vil vilkårene om legitimasjon og 
signatur fra budgiver være oppfylt. Eventuelle 
forhøyelser eller endringer av budet kan bekreftes 
pr SMS eller på e-post. Husk alltid å ringe megler 
etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse, 
for å forsikre deg om at budet er mottatt og kan 
formidles til selger. Eiendomsmegler har ikke 
ansvar for forsinkelser som skyldes tekniske feil.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en 
forsvarlig avvikling av budrunden. For at budene 
skal kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, må alle bud ha en 
tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må 
også skriftlig akseptere budet før aksept kan 
formidles til budgiver, så akseptfrist bør derfor 
være på minimum 30 minutter. Bud kan uansett 
ikke settes med kortere frist enn kl. 12.00 første 
virkedag etter siste annonserte visning.

Akseptfristen er absolutt, det vil si at selger må 
akseptere budet og kjøper meddeles aksepten 
innen utløpet av akseptfristen. Dersom du utsetter 
inngivelse av bud til tett opp mot akseptfristen på 
et annet bud er det en reell fare for at 
eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer 
frem til megler, eller megler rekker å bringe budet 
videre til selger.

Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og selger 
få tilsendt budjournal. Dette innebærer at alle bud 
vil bli gjort kjent for partene i den endelige 
kjøpsavtalen. Øvrige budgivere kan be om å få en 
kopi av budjournalen i anonymisert form.

OPPGJØR
Oppgjøret gjennomføres av Dialog Oppgjør, NO 
937789416 MVA. Det forutsettes av boligen skal 
overskjøtes til kjøper, og tinglyses på kjøper som 
ny eier.

LOVANVENDELSE
Generelle bestemmelser Salgsoppgaven er basert 
på de opplysningene selger har gitt til megler, den 
bygningssakyndiges 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. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig 
før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan 
ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde 
blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er 
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter 
rådfører seg med eiendomsmegler eller egne 
rådgivere før det legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har 
vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, 
og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og 
vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og selgers 
rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært 
tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med 
handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven, og 
det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om 
kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er 
nærmere beskrevet nedenfor.

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

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



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

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

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

PERSONVERN
Vi gjør oppmerksom på at interessenter kan bli 
registrert for oppfølging, og at personopplysninger 
om budgivere og kjøpere vil bli lagret. Videre 
opplyser vi at mulighetene for å slette sine 
personopplysninger er begrenset, som følge av at 
eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften.

HVITVASKINGSREGLENE
I henhold til lov om hvitvasking og 
terrorfinansiering er eiendomsmegler forpliktet til 
å gjennomføre kontrolltiltak overfor selger og 

kjøper, herunder også fullmektiger. Kontrolltiltak 
kan eksempelvis være å bekrefte kunders og reelle 
rettighetshaveres identitet, innhente kopi av 
gyldig legitimasjon, samt å innhente opplysninger 
om kundeforholdets formål og tilsiktede art. Hvis 
slike kontrolltiltak ikke lar seg gjennomføre, vil 
eiendomsmegler ikke kunne etablere 
kundeforholdet eller utføre transaksjonen.

Dersom kjøper og selger ikke bidrar til å 
gjennomføre kontrolltiltakene, og dette medfører 
vesentlig forsinkelse eller at transaksjonen ikke 
kan gjennomføres, er dette å anse som mislighold 
av avtalen. Slikt mislighold kan gi rettigheter etter 
henholdsvis kapittel 5 og kapittel 4 i 
avhendingsloven.

Partene er selv ansvarlige for eventuelle kostnader 
og ansvar dette kan medføre. Eiendomsmegleren 
eller foretaket kan ikke ansvarliggjøres for de 
konsekvenser dette vil kunne få for partene eller 
andre som har interesser i eiendomshandelen.

Megler må melde inn eiendomshandler som 
fremstår mistenkelige til Økokrim. Innmelding av 
saker vil skje uten at partene varsles.

MEGLERS VEDERLAG
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon: 1,0%
Oppgjørshonorar: Kr 7 900,-
Tilretteleggingsgebyr: Kr 12 900,-
Visning: Kr 2 900,-
Foto: Kr 6 500,-
Markedspakke: Kr 19 950,-
*Enhetspriser kan avvike ved spesielle forhold 
eller ved avtale med selger.



PLANTEGNINGER.



VELKOMMEN INN!



BAD OG ENTRÉ.



BAD OG SPISESTUE.



KJØKKEN OG STUE.



KJØKKEN.



KJØKKEN.



KJØKKEN.



BAR/ØY MED UTSIKT.



TV-STUE 2.ETASJE.



TV-STUE 2.ETASJE.



SOVEROM OG UTSIKT.



SOVEROM OG STUE.



SOVEROM



SOVEROM.



STUE OG SOVEROM.



STUE.



STUE.



UTEOMRÅDET.



ROM BRUKT SOM SOVEROM.







































































































































































Meglers oppdragsnummer: 4260002

For eiendommen: Blåveisbakken 19 Gnr. 212, Bnr. 70, Drammen kommune.

Dialog Eiendomsmegling AS

Drammen
Sankt Olavs gate 3, 3010 Drammen
Tlf. 32203020
E-post: drammen@dialogeiendom.no

Nedre Eiker
Parkveien 1, Hokksund
Tlf. 32274770
E-post: nedreeiker@dialogeiendom.no

Hønefoss
Storgata 7, 3502 Hønefoss
Tlf. 31102900
E-post: honefoss@dialogeiendom.no





...NOEN ORD OG BEGREPER
AKSEPTFRIST
Tidsfristen budgiver setter på budet.

ANSIENNITET
Medlemmer i borettslag-/borettslag 
opparbeider seg ansiennitet etter 
hvor lenge de har vært medlemmer.

AREAL
Primærrom (p-rom) har erstattet det 
gamle begrepet boligareal. P-rom er 
den viktigste delen av boligen. Det 
vil for eksempel si oppholdsrom, 
soverom, kjøkken, bad og entre, samt 
ganger og trapper mellom denne 
type rom. Til sammen utgjør p-rom 
og sekundær rommene (s-rom) det 
totale bruksarealet (BRA). BRA er 
bruttoarealet minus arealet som 
opptas av yttervegger. BTA 
(bruttoareal) er arealet som 
begrenses av omsluttende yttervegg 
i gulvhøyde og/eller til midt i 
skillevegen til annen bruks enhet 
og/eller fellesareal.

BOLIGSALGSRAPPORT
Boligsalgsrapporten legger spesiell 
vekt på å vurdere de byggtekniske 
forholdene som er særlig relevante 
ved eierskifte. Juridisk sett er 
Boligsalgsrapporten ingen garanti 
mot skjulte feil, da det ikke blir 
foretatt åpning av konstruksjoner.

BUDSKJEMA
Skjema som fylles ut og sendes 
megler når du byr på en bolig.

EGENERKLÆRINGSSKJEMA
I følge avhendingslovens 
bestemmelser plikter selger å gi 
opplysninger om eiendommen som 
han/hun kjenner til, eller burde 
kjenne til, og som kan ha betydning 
for salget. Spørsmålene skal 
besvares etter beste skjønn.

BOLIGSELGERFORSIKRING
Boligselgerforsikring er en 
ansvarsforsikring som dekker selger 
i forhold til skjulte feil og mangler.

ENERGIMERKING
Energimerking av boliger og 
bygninger er obligatorisk ved salg og 
utleie. Energimerket viser 
bygningens energistandard og 
beregnes uavhengig av hvordan de 
som bor der bruker boligen.

FELLESGJELD
Leilighetens andel av borettslagets 
gjeld. Markedsverdien er i realiteten 
kjøpesum + fellesgjeld. Fellesgjeld 
kommer i tillegg til kjøpesummen. 
Felleskostnadene besørger betjening 
av fellesgjelden. Noen borettslag har 
en avdragsfri periode på 
fellesgjelden. Dette påvirker 
fremtidig husleie(økning).

FORKJØPSRETT
Medlemmer i 
borettslaget/boligbyggelaget har 
rett til å tre inn i høyeste bud.

GRUNNBOKSUTSKRIFT
Viser tinglyst eiendomsovergang, 
pantsettelser, utleggs- og 
utpantningsforretninger, 
bruksrettigheter og andre rettigheter 
og heftelser i fast eiendom.

HJEMMEL
Lovlig atkomst til noe. Rettsgrunnlag 
for privatrettslig rettighet eller 
offentlig myndighetsutøving.

INTERESSELISTE
Liste hos megleren som viser at du er 
interessert i boligen.

FORMUESVERDI
Boligens formuesverdi teller inn i 
beregningen av din formue.

LÅNETAKST
Fastsettes av takstmenn. Grunnlaget 
banken bruker når de bestemmer 
størrelsen på lånet.

MELDEFRIST
Fastsatt tidsfrist for å ha anledning 
til å benytte forkjøpsrett.

PRISANTYDNING
Selgers utropspris. Prisantydning er 
ikke bindene for selger.

REGULERINGSPLAN
O entlig detaljplan med tilhørende 
bestemmelser som regulerer 
utnytting av grunn og bebyggelse i 
bestemte områder i en kommune.

SIKRINGSOBLIGASJON
Sikringsobligasjon er et midlertidig 
pantedokument som tinglyses i 
forbindelse med omsetning av en
eiendom. Formålet med 
pantedokumentet å hindre selger i å 
oppta nye lån med pant i 
eiendommen, eller tinglyse andre 
frivillige heftelser uten at megler gir 
uttrykkelig samtykke. 
Sikringsobligasjonen er med på å 
sikre at eiendomsoverdragelsen og 
oppgjøret skjer på en betryggende 
måte for både kjøper og selger.

SKJØTE
Et skjøte blir brukt ved overførsel av 
hjemmel til fast eiendom. Et skjøte 
må tinglyses (registreres) for at 
eiendomsoverdragelsen skal ha vern 
mot tidligere eiers kreditorer 
(utleggstagere og konkursbo) eller 
godtroende medkontrahent.

SERVITUTT/HEFTELSE
En særskilt råderett over en annens 
faste eiendom, f.eks. veirett, kerett. 
En servitutt kan erverves ved avtale 
eller ved hevd. En servitutt kalles 
også for en heftelse på den eiendom 
den hviler.

VERDITAKST
Verditakst er teknisk sett en 
overfladisk gjennomgang av boligen, 
hvor formålet er å fastsette en 
markedsverdi.










