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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Dyna brygge 6 , 0252 OSLO

gnr. 210,510, bnr. 56,17, snr. 6,53

Befaringsdato: 30.09.2025 Rapportdato: 18.11.2025 Oppdragsnr.: 13372-4307

Kim Edvard JohansenSertifisert Takstingeniør:Norsk Taksering ASAutorisert foretak:

OE8976Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 132 m² BRA-i: 127 m²

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.

Selveierleilighet



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

 

Uavhengig Takstingeniør

kej@norsktaksering.no

Kim Edvard Johansen

Rapportansvarlig

977 88 440
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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.
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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.

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Selveierleilighet i nyere leilighetsbygg med attraktiv beliggenhet 
på Tjuvholmen i Oslo. Leiligheten ligger i bygningens 2.etg og 
består av ntré, 2 bad/wc, vaskerom/teknisk rom, 2 soverom og 
stue/kjøkken i åpen løsning. Takhøyden ble målt til ca. 2,60 m. 
Utgang fra soverom til balkong på ca. 7 m², samt utgang fra 
stue/kjøkken til balkong på ca. 8 m². I tillegg disponerer 
leiligheten 1 kjellerbod på ca. 5 m².

Leiligheten holder god standard og fremstår godt vedlikeholdt. 
Hovedsakelig standard fra byggeåret.

Selveierleilighet - Byggeår: 2014

UTVENDIG Gå til side

Leilighetsbygg over 7 etasjer og underetasje/kjeller oppført i 2014. 
Bygningen er fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt 
faste, stabile masser/grunn. Grunnmur i betong. Drenering er ukjent 
for takstmann, men det forutsettes at dette er utført i henhold til 
praksis for byggeåret. Bærende konstruksjoner av betong og stål. 
Etasjeskillere i betongelementer. Yttervegger i mellomliggende 
fasader i utfyllende trebindingsverk. Fasader er pusset/malt, kledd 
med trepanel og forblendet med skifer. Flat takkonstruksjon, antatt 
tekket med takpapp/asfalttakbelegg. Taket ble ikke besiktiget. 
Adkomst til leiligheten via felles oppgang med flislagt gangareal og 
vegger forblendet med skifer, samt felles trapperom og midtgang 
med teppebelegg og malte overflater. Malte trevinduer med 3-lags 
isolerglass datert 2013. Malte karmer og listverk. Hvit glatt brann- og 
lydklassifisert entrédør med kikkehull (Type Nordic, B30/40db). Det 
er montert elektronisk kodelås. Malte balkongdører i tre med 3-lags 
glass datert 2014. Utgang fra soverom og stue/kjøkken til balkonger 
på hhv. ca. 7 m² og 8 m². Balkongdekke i betong belagt med 
terrassebord i Kebony e.l. Rekkverk med lav brystning og glass. Det 
er montert strømuttak og utelampe.

INNVENDIG Gå til side

Gulv: 1-stavs eikeparkett i entré, begge soverom og i stue/kjøkken. 
Vegger: Hovedsakelig malte plater og puss/betong (slette flater). 
Himling: Nedsenket himling med malte plater og downlights i entré, 
gang, vaskerom/teknisk rom og på begge bad/wc. Malte 
betonghimlinger i øvrige rom. Hvite glatte innvendige dører. 
Skyvedører til entré, bad/wc 2 og begge soverom. Skyvedør med 
glassfelt mellom entré og stue/kjøkken. Malte karmer og 
dørgerikter. Garderobeskap med hvite glatte fronter i entré. 
Plassbygde garderobeskap med hvite glatte fronter i soverom 1. 
Garderobeskap med hvite høyglans laminerte fronter og speildører i 
soverom 2.

VÅTROM Gå til side

Bad/wc 1 (ved entré) er fra byggeåret og levert av utbygger. Flislagt 
gulv med varmekabler. Vegger kledd med fliser. Nedsenket himling 
med malte plater og downlights. Vegghengt toalett med innebygget 
sisterne og synlig drensspalte. Vegghengt servantinnredning med 
laminerte fronter og benkeplate, 2 stk porselenservanter, 2 stk 
ettgreps servantarmatur samt speilskap med belysning. Dusjhjørne 
rett på gulv med fall til slukrenne, flislagt dusjvegg, innfellbar 
glassdør, dusjbatteri og hånddusj. Innbygd og flissatt badekar med 
dusjbatteri og hånddusj. Skjult røranlegg.

Arealer Gå til side

Bad/wc 2 (ved hovedsoverom) er fra byggeåret og levert av 
utbygger. Flislagt gulv med varmekabler. Vegger kledd med fliser. 
Nedsenket himling med malte plater og downlights. Vegghengt 
toalett med innebygget sisterne og synlig drensspalte. Vegghengt 
servantinnredning med laminerte fronter og benkeplate, 
porselenservant, ettgreps servantarmatur og speilskap med 
belysning. Dusjhjørne rett på gulv med fall til slukrenne, flislagt 
dusjvegg, innfellbar glassdør, dusjbatteri og hånddusj. Skjult 
røranlegg.

KJØKKEN Gå til side

Varenna Poliform (Expo Nova) kjøkkeninnredning fra 2014 med grå 
glatte fronter, integrerte håndtak/grep og laminerte benkeplater. 
Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål og ettgreps kjøkkenarmatur. 
Glassplater, hylle og 3 stk dobble stikkontakter på vegg over 
kjøkkenbenk. Benkebelysning under overskap og fitthengende 
lamper over kjøkkenøy. Frittstående kjøkkenøy med benkeskap og 
skuffer på begge sider, samt spiseplass. Alle skuffer er oppgradert 
med ekstra innvendige skuffer. 2 stk integrerte Miele kjøle
-/fryseskap, samt integrert Miele oppvaskmaskin, induksjonstopp og 
stekeovn. Røroshetta kjøkkenventilator tilkoblet balansert 
ventilasjonssystem. Det er montert komfyrvakt og waterguard.

SPESIALROM Gå til side

Vaskerom/teknisk rom. Rommet er byggemeldt som bod. Flislagt 
gulv. Vegger kledd med malte plater. Himling med malte plater og 
downlights. Benkeskap med hvite glatte fronter, laminert 
benkeplate, skyllekum i rustfritt stål og ettgreps blandebatteri. 
Diverse fastmonterte hyller. Opplegg og plass for vaskemaskin og 
tørketrommel i søyle. Vannfordelerskap og sikringsskap. Vannrør i 
kobber og plast. Avløpsrør i plast og støpejern samt stålsluk med 
skrudd slukrist. Balansert ventilasjon (avtrekksventil i himling) og 
tilluft via luftespalte under dør.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Leiligheten er tilknyttet felles fjernvarmeanlegg. Vannrør i kobber og 
plast av typen rør-i-rør system. Avløpsrør i plast og støpejern. 
Hovedstrekk avløpsrør er i støpejern. Balansert ventilasjonssystem, 
Friskluftstilførsel til oppholdsrom samt avtrekk/avsug fra kjøkken, 
vaskerom/teknisk rom og begge bad/wc. Vannbåren oppvarming 
med radiatorer i stue/kjøkken og på begge soverom, gasspeis i stue, 
samt elektriske varmekabler på begge bad/wc. Downlights i entré, 
gang, vaskerom/teknisk rom og på begge bad/wc. Dørtelefon med 
monitor. Telenor tv- og internett tilknytning. Det er montert 
utvendig solskjerming (elektrisk screen) på vindu i hovedsoverom. 
400 V TN-S systemspenning. Elektriske anlegget er fra byggeåret. 
Sikringsskapet er plassert i vaskerom/teknisk rom: 4 x 40 A 
hovedbryter, vern for overspenningsvern, overspenningsvern og  og 
9 fordelingskurser med jordfeilautomater. Boligen har 
røykdetektorer, brannslange og sprinkleranlegg.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Selveierleilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger byggetegning datert 19.02.2014. 
Vaskerom/teknisk rom er byggemeldt som bod.

Gå til side
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13372-4307Oppdragsnr.: 30.09.2025Befaringsdato: Side: 6 av 23



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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Selveierleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Radon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc 1 > Fukt i tilliggende 
konstruksjoner

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc 2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc 1 > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc 1 > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje > Bad/wc 2 > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Malte trevinduer med 3-lags isolerglass datert 2013. Malte karmer og listverk. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er å forvente 
ved kjøp av brukt bolig.

Årstall: 2013 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Hvit glatt brann- og lydklassifisert entrédør med kikkehull (Type Nordic, B30/40db). Det er montert elektronisk kodelås. Malte balkongdører i tre med 3-
lags glass datert 2014. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er å forvente ved kjøp av brukt bolig.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue/kjøkken til balkong på ca. 8 m². Balkongdekke i betong belagt med terrassebord i Kebony e.l. Rekkverk med lav brystning og glass. 
Rekkverkshøyden ble målt til ca. 1,27 m. Det er montert strømuttak og utelampe. Utgang fra soverom til balkong på ca. 7 m². Rekkverk med lav brystning 
og glass. Rekkverkshøyden ble målt til ca. 1,22 m. Det er montert strømuttak og utelampe.

Andre utvendige forhold

Leilighetsbygg over 7 etasjer og underetasje/kjeller oppført i 2014. Bygningen er fundamentert med betongkonstruksjoner til antatt faste, stabile 
masser/grunn. Grunnmur i betong. Drenering er ukjent for takstmann, men det forutsettes at dette er utført i henhold til praksis for byggeåret. Bærende 
konstruksjoner av betong og stål. Etasjeskillere i betongelementer. Yttervegger i mellomliggende fasader i utfyllende trebindingsverk. Fasader er 
pusset/malt, kledd med trepanel og forblendet med skifer. Flat takkonstruksjon, antatt tekket med takpapp/asfalttakbelegg. Taket ble ikke besiktiget. 
Adkomst til leiligheten via felles oppgang med flislagt gangareal og vegger forblendet med skifer, samt felles trapperom og midtgang med teppebelegg og 
malte overflater. Type og mengde isolasjon er ukjent, men det forutsettes at dette er utført i henhold til datidens forskriftskrav.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: 1-stavs eikeparkett i entré, begge soverom og i stue/kjøkken.

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
 Kilde: Iflg Norges Eiendommer og 
Infoland

Byggeår
2014

Standard
Normal standard på bygget utifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt. Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
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Vegger: Hovedsakelig malte plater og puss/betong (slette flater).

Himling: Nedsenket himling med malte plater og downlights i entré, gang, vaskerom/teknisk rom og på begge bad/wc. Malte betonghimlinger i øvrige 
rom.

Fremstår normalt vedlikeholdt. Normal slitasjegrad. Mindre bruksmerker er å forvente ved kjøp av brukt bolig.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betongelement. Det ble ikke påvist skjevheter/retningsavvik av vesentlig karakter. På generelt grunnlag opplyses det at ved kjøp av brukt 
bolig må det påregnes noe skjevheter.

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Leiligheten har gasspeis. Det er gasspeis i stue. Gaspeisen ble ikke funksonstestet på befaringsdagen. Det gjennomføreres årlig service av 
gassanlegget/peis i regi av sameiet. Det ble ikke opplyst om feil eller funksjonssvikt ved anlegget på befaringsdagen. Gasspeisen ble ikke funksjonstestet.

Innvendige dører

Hvite glatte innvendige dører. Skyvedører til entré, bad/wc 2 og begge soverom. Skyvedør med glassfelt mellom entré og stue/kjøkken. Malte karmer og 
dørgerikter. Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Mindre bruksmerker er å forvente ved kjøp av brukt bolig.

Andre innvendige forhold

Garderobeskap med hvite glatte fronter i entré. Plassbygde garderobeskap med hvite glatte fronter i soverom 1. Garderobeskap med hvite høyglans 
laminerte fronter og speildører i soverom 2.

VÅTROM

Generell

Bad/wc 1 (ved entré) er fra byggeåret og levert av utbygger. Det ble ikke fremlagt dokumentasjon på befaringsdagen. Dokumentasjon kan trolig 
fremskaffes ved henvendelse til styret.

2.ETASJE > BAD/WC 1

Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser. Nedsenket himling med malte plater og downlights.

2.ETASJE > BAD/WC 1
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. Det ble målt ca. 36 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrenne ved vegg i susjsone. Ca. 20 mm fall fra overkant 
gulv ved terskel til overkant gulv ved dusjsone. Det er utført stikkmålinger av gulvet med krysslaser, mindre svanker/bulinger kan eksistere uten at dette 
blir registrert. Det bemerkes at våtrommet har flat terskel i aluminium/stål.

2.ETASJE > BAD/WC 1

Fallforhold ca. 105 mm overkant gulv ved terskel Fallforhold ca. 125 mm overkant gulv ved dusjsone

Fallforhold ca. 141 mm topp slukrenne ved vegg i dusjsone

Sluk, membran og tettesjikt

Badet har slukrenne ved dusvegg i dusjsone. Ukjent type avløpsløsningen under badekar. Synlig membran/mansjett under klemring i sluk. Det er påført 
smøremembran.

2.ETASJE > BAD/WC 1

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

Det gjøres spesielt oppmerksom på normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30 år. Det foreligger ingen 
spesifikk dokumentasjon som beskriver utførelse membran.

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

• 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.
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Slukrenne ved vegg i dusjsone og synlig membran/mansjett

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toalett med innebygget sisterne og synlig drensspalte. Vegghengt servantinnredning med laminerte fronter og benkeplate, 2 stk 
porselenservanter, 2 stk ettgreps servantarmatur samt speilskap med belysning. Dusjhjørne rett på gulv med fall til slukrenne, flislagt dusjvegg, innfellbar 
glassdør, dusjbatteri og hånddusj. Innbygd og flissatt badekar med dusjbatteri og hånddusj. Skjult røranlegg.

2.ETASJE > BAD/WC 1

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Badekaret har kun avrenningsspalte i flis og ingen inspeksjonsluke/lufterist.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Det bør settes inn inspeksjonsluke med lufteventil. Inspeksjonsluken vil da fungere som ventilasjon, ved at fuktig luft slipper ut fra under badekaret.

Ventilasjon

Balansert ventilasjon (avtrekksventil og tlluft via luftespalte under dør.

2.ETASJE > BAD/WC 1

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foretatt. Våtrommets dusjsone vender mot tilstøtende soverom med garderobeskap, samt tilstøtende flislagt bad/wc (fysisk hindring). 
Det bemerkes at det er mulig å foreta hulltaking på nedre del av soveromsvegg ved garderobeskap, men eier ønsket ikke dette. Ved andre 
fuktundersøkelser enn hulltaking, er det ikke påvist indikasjoner/symptomer på fukt/fuktskader (overflatesøk med fuktindikator type Protimeter MMS3).

2.ETASJE > BAD/WC 1

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

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

Generell

Bad/wc 2 (ved hovedsoverom) er fra byggeåret og levert av utbygger. Det ble ikke fremlagt dokumentasjon på befaringsdagen. Dokumentasjon kan trolig 
fremskaffes ved henvendelse til styret.

2.ETASJE > BAD/WC 2

Overflater vegger og himling

Vegger kledd med fliser. Nedsenket himling med malte plater og downlights.

2.ETASJE > BAD/WC 2
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. Det ble målt ca. 30 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrenne ved vegg i dusjsone. Ca. 15 mm fall fra overkant 
gulv ved terskel til overkant gulv ved dusjsone. Det er utført stikkmålinger av gulvet med krysslaser, mindre svanker/bulinger kan eksistere uten at dette 
blir registrert.

2.ETASJE > BAD/WC 2

Fallforhold ca. 100 mm overkant gulv ved terskel Fallforhold ca. 115 mm overkant gulv ved dusjsone

Fallforhold ca. 130 mm topp slukrenne ved vegg i dusjsone

Sluk, membran og tettesjikt

Badet har slukrenne ved vegg i dusjsone. Synlig membran/mansjett under klemring i sluk. Det er påført smøremembran.

2.ETASJE > BAD/WC 2

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

Det gjøres spesielt oppmerksom på normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er 10 - 30 år. Det foreligger ingen 
spesifikk dokumentasjon som beskriver utførelse membran.

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

• 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.
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Slukrenne ved vegg i dusjsone og synlig membran/mansjett

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toalett med innebygget sisterne og synlig drensspalte. Vegghengt servantinnredning med laminerte fronter og benkeplate, porselenservant, 
ettgreps servantarmatur og speilskap med belysning. Dusjhjørne rett på gulv med fall til slukrenne, flislagt dusjvegg, innfellbar glassdør, dusjbatteri og 
hånddusj. Skjult røranlegg.

2.ETASJE > BAD/WC 2

Ventilasjon

Balansert ventilasjon (avtrekksventil og tlluft via luftespalte under dør.

2.ETASJE > BAD/WC 2

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt. Våtrommets dusjsone vender mot tilstøtende soverom med garderobeskap, samt tilstøtende flislagt bad/wc (fysisk hindring). 
Det bemerkes at det er mulig å foreta hulltaking på nedre del av soveromsvegg ved garderobeskap, men eier ønsket ikke dette. Ved andre 
fuktundersøkelser enn hulltaking, er det ikke påvist indikasjoner/symptomer på fukt/fuktskader (overflatesøk med fuktindikator type Protimeter MMS3).

2.ETASJE > BAD/WC 2

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

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

KJØKKEN

Overflater og innredning

Varenna Poliform (Expo Nova) kjøkkeninnredning fra 2014 med grå glatte fronter, integrerte håndtak/grep og laminerte benkeplater. Nedfelt oppvaskkum i 
rustfritt stål og ettgreps kjøkkenarmatur. Glassplater, hylle og 3 stk dobble stikkontakter på vegg over kjøkkenbenk. Benkebelysning under overskap og 
fitthengende lamper over kjøkkenøy. Frittstående kjøkkenøy med benkeskap og skuffer på begge sider, samt spiseplass. Skuffer og benkeskap er 
oppgradert med ekstra innvendige skuffer. 2 stk integrerte Miele kjøle-/fryseskap, samt integrert Miele oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn. 
Røroshetta kjøkkenventilator tilkoblet balansert ventilasjonssystem. Vann- og avløpsrør i plast. Det er montert komfyrvakt og waterguard.

Normal slitasjegrad og funksjonalitet. Ingen synlige tegn til lekkasjer ved lett tilgjengelige steder. Mindre bruksmerker er å forvente ved kjøp av brukt 
bolig. Iht. Byggforsk byggedetalj 700.320 levetider for kjøkkeninnredninger i boliger: Kjøkkeninnredninger 20-60 år. Blandebatterier byttes normalt ved 
drypplekkasje, funksjonssvikt eller umoderne design 10-25 år, anbefalt brukstid ca. 15 år. Avtrekksvifter anbefales skiftet ut etter 15 år.

2.ETASJE > STUE/KJØKKEN

Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg.

2.ETASJE > STUE/KJØKKEN
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SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Vaskerom/teknisk rom. Rommet er byggemeldt som bod. Flislagt gulv. Vegger kledd med malte plater. Himling med malte plater og downlights. Benkeskap 
med hvite glatte fronter, laminert benkeplate, skyllekum i rustfritt stål og ettgreps blandebatteri. Diverse fastmonterte hyller. Opplegg og plass for 
vaskemaskin og tørketrommel i søyle. Vannfordelerskap og sikringsskap. Vannrør i kobber og plast. Avløpsrør i plast og støpejern samt stålsluk med skrudd 
slukrist. Det ble målt ca. 31 mm fall fra overkant gulv ved terskel til topp slukrist. Balansert ventilasjon (avtrekksventil i himling) og tilluft via luftespalte 
under dør.

2.ETASJE > VASKEROM/TEKNISK ROM

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i kobber og plast av typen rør-i-rør system. Fordelerskapet og stoppekraner er lokalisert i vaskerom/teknisk rom. Rørføringer og rørenes tilstand 
kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i vegger og konstruksjoner, eller er innkasset. Røranlegget er ikke 
nærmere kontrollert og tilstandsvurdert på befaringen, ut over det som er synlig i rommene. En eventuell utvidet kontroll må utføres av en rørlegger.

Avløpsrør

Avløpsrør i plast og støpejern. Hovedstrekk avløpsrør er i støpejern. Tilgang til stakepunkt via inspeksjonsluker på begge bad/wc. Rørføringer og rørenes 
tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner eller er innkasset. 
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet røranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan være 
risikomomenter i et hvert anlegg.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonssystem, Friskluftstilførsel til oppholdsrom samt avtrekk/avsug fra kjøkken, vaskerom/teknisk rom og begge bad/wc.

Varmesentral

Leiligheten er tilknyttet felles fjernvarmeanlegg. Felles varmeanlegg, sentralvarmeanlegg, bergvarme/jordvarme, fjernvarme o.l. er ikke takstmannens 
kompetanseområde og nærmere undersøkelser er ikke foretatt. Sameiets ansvarsområde.

Andre installasjoner

Elektriske varmekabler på begge bad/wc. Downlights i entré, gang, vaskerom/teknisk rom og på begge bad/wc. Dørtelefon med monitor. Telenor tv- og 
internett tilknytning. Det er montert utvendig solskjerming (elektrisk screen) på vindu i hovedsoverom.

Varmekilder ble ikke funksjonstestet ved befaring, det antas at disse fungerer som forventet. Tekniske anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er 
heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Vannbåren varme

Vannbåren oppvarming med radiatorer i stue/kjøkken og på begge soverom. Fordelerskapet med kurser er lokalisert i vaskerom/teknisk rom. Ingen 
negative funn observert eller opplyst om under befaring. Varmekilder ble ikke funksjonstestet av takstmann. Varmeanlegg er ikke takstmannens 
kompetanseområde og nærmere undersøkelser er ikke foretatt.
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Elektrisk anlegg

400 V TN-S systemspenning. Elektriske anlegget er fra byggeåret. Sikringsskapet er plassert i vaskerom/teknisk rom: 4 x 40 A hovedbryter, vern for 
overspenningsvern, overspenningsvern og  og 9 fordelingskurser med jordfeilautomater. Digital strømmåler er lokalisert i felles tavle/skap i fellesareal. Det 
ble ikke opplyst om feil eller mangler ved det elektriske anlegget på befaringsdagen.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2014

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

2014: Nyinstallasjon utført av Ingeniør Ivar Pettersen AS. Det foreliggert samsvarserklæring datert 08.08.2014. Merk at det er eiers plikt å sørge 
for at det elektriske anlegget til en hver tid er godkjent. Samsvarserklæring skal foreligge ved alle nye installasjoner etter 01.01.1999. 
Samsvarserklæringer er pålagt dokumentasjon som skal oppbevares av eier i hele anleggets levetid.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Generell kommentar
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Det foreligger ingen eltilsynsrapport de siste 5 år. Det anbefales på generelt grunnlag gjennomgang av det elektriske anlegget ved overtakelse av brukt 
bolig. En eventuell kontroll må utføres av en autorisert el-takstmann eller en godkjent kontrollør.

Branntekniske forhold

Boligen har røykdetektorer, brannslange og sprinkleranlegg. Det er felles brannvarslingsanlegg i bygningen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet

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

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

2.Etasje 127 127 15

Kjeller 5 5

SUM 127 5 15
SUM BRA 132

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2.Etasje
Entré, stue/kjøkken, soverom 1, 
soverom 2, bad/wc 1, bad/wc 2, 
vaskerom/teknisk rom

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
2.Etasje: Entré, 2 bad/wc, vaskerom/teknisk rom, 2 soverom og stue/kjøkken i åpen løsning. Takhøyden ble målt til ca. 2,60 m. Utgang fra 
soverom til balkong på ca. 7 m², samt utgang fra stue/kjøkken til balkong på ca. 8 m² (TBA).

Kjeller: 1 kjellerbod på ca. 5 m² (BRA-e).

Arealene er oppmålt på stedet iht. NS 3940 - 2023.

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Se beskrivelse under sammendrag av tilstand.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger byggetegning datert 19.02.2014. Vaskerom/teknisk rom er byggemeldt som bod.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 124 3

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 avvike 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
30.9.2025 Kim Edvard Johansen Takstingeniør

Justyna Fürst Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
210

bnr.
56

Areal
1670.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Dyna brygge 6 

Hjemmelshaver
Justyna Fürst

fnr.

Felles formue
Kr. 75 835  31.12.2023

Boligselskap
Sameiet Fru Kroghs Brygge

Eierandel
127 / 8226

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning 
AS

Organisasjonsnr
913418719

snr.
6

Kommune
301 OSLO

gnr.
510

bnr.
17

Areal Kilde
 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Dyna brygge 6

Hjemmelshaver
Justyna Fürst

fnr.

Boligselskap
Sameiet Tjuvholmen 510-
17

Eierandel
1 / 83

Forretningsfører
Bori BBL

Organisasjonsnr
922870012

snr.
53

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Selveierleilighet med sentral og attraktiv beliggenhet på Tjuvholmen.

Beliggenhet

Offentlig adkomst.

Adkomstvei

Vann fra offentlig nett.

Tilknytning vann

Avløp tilknyttet offentlig nett.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i område regulert til bolig og næringsformål.

Regulering

Felles eiet tomt for sameiet på ca. 1.670,1 m² opparbeidet med ble. sittegrupper, gressplen, beplantning, prydbusker og småtrær. Adkomst
belagt med heller og belegningsstein. Bryggeanlegg langs sjøen. Tilgang til felles takterrasse.

Om tomten

Felleskostnader bolig: Utgjør kr. 12.433,- pr.mnd (inkl.bla. oppvarming og varmtvann, bredbånd og kabel-TV, vaktmestertjenester,sSikkerhet og
vakthold, renhold fellesarealer, felles bygningsforsikring, kommunale avgifter, teknisk drift- og forvaltning, vedlikeholdsfond, forretningsfører-
og styrehonorar, samt andel serviceavgift og felleskostnader til Pluss-senteret. Felleskostnader til garasje kommer i tillegg, og utgjør kr. 2,170,-
pr.mnd.

Boder/fellesareal: Med boligen følger 1 kjellerbod på ca. 5 m² (nr. 81-2-3). Beboerne i Pluss-konseptet har tilgang til en bemannet
serviceavdeling med møterom, selskapslokale, treningsrom og "gjestehotell".

Parkering: Det medfølger 2 garasjeplasser med elbil lader i felles garasjeanlegg - Sameiet Tjuvholmen 510-17.

Tinglyste/andre forhold

Bebyggelsen i området består hovedsakelig av boligblokker og næringslokaler. Eierseksjonssameiet Fru Kroghs Brygge består av 70
boligseksjoner og 2 næringsseksjoner.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige forsikring 83420776

Kommentar
Fellespolise for bygningsmassen. Ny eier må selv tegne egen innboforsikring
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.11.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Norges Eiendommer 03.11.2025 Ajourførte opplysninger hentet direkte fra 
Eiendomsregisteret (EDR) via Infoland Innhentet Nei

Egne observasjoner 30.09.2025 Besiktigelse Gjennomgått Nei

Megler 06.10.2025 Boliginformasjon fra megler Innhentet Nei

Eier 30.09.2025 Eier påviste boligen og ga opplysninger Fremvist Nei

Egenerklæring 06.10.2025 Egenerklæring er fremvist Innhentet Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

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

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

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

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

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslåtte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pristilbud fra håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utførelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

 
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/OE8976

 

 

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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Rapport utført av PrivatMegleren Panorama den 11.01.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Øystein Opheim.

 

35 750 000

27 500 000

1

3

27 500 0002

Meglers verdivurdering
DYNA BRYGGE 6

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Sammenlignbare salg i nærområdet

Eksklusiv leilighet med ettertraktet beliggenhet ytterst på Tjuvholmen. Leiligheter ligger i 2. etasje og inneholder to balkonger, to gode
soverom, to delikate bad og en stor stue i åpen løsning mot kjøkkenet. Gjennomgående planløsning med balkong på begge sider i
andre rekke mot Oslofjorden med spektakulær utsikt.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

11.01.2026PrivatMegleren Panorama

Dyna brygge 6, 0252 OSLO
Selveierleilighet på selveiertomt, bygget i 2014

GNR 210 BNR 56 FNR 0 SNR 6 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS FILIPSTAD

Verdivurdert til

28 000 000
0

Fellesgjeld  
28 000 000

Totalt  
220 472

m² pris

13 582

66 485

2

2

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

15.02.2025 38 000 000 35 750 000 0 35 750 000 220 679

21.01.2025 26 500 000 27 500 000 0 27 500 000 227 273

03.05.2025 27 500 000 27 500 000 0 27 500 000 216 535

2014

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

127 m² 5 m² - m² 15 m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis  Parkering  Peis

1 Dyna brygge 6
2014 3. etg 2 sov162 m²

2 Kavringen brygge 3
2013 6. etg 3 sov121 m²

3 Dyna brygge 6
2014 6. etg 2 sov127 m²



11.01.2026PrivatMegleren Panorama

Leiligheter til salgs i FILIPSTAD grunnkrets nå

31
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i FILIPSTAD grunnkrets siste 6 mnd

26
leiligheter solgt

  

for 3.9% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

14.7M

15.1M

15.5M

16.3M

16.7M

17.1M

15 959 000 136
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

10.4M

11.0M

12.8M

13.4M

11 858 000 85
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt11 351 000

Frogner bydel i snitt siste 6
mnd124 460

FILIPSTAD grunnkrets i snitt
siste 6 mnd162 328

Dyna brygge 6 Totalpris
28 000 000220 472



Panorama Eiendomsmegling AS 
v/Håvard Sugustad 
Postboks 54 Norstrand, 1112 OSLO 
E-post: havard.sugustad@privatmegleren.no 
 
  
 
Deres ref.: 38251315 . Vår ref.: 2561-1-06                       Dato: 16.12.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Sameiet Fru Kroghs Brygge 
Organisasjonsnr: 913418719 
Seksjonseier:  Fürst, Justyna 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  06 
Adresse:  Dyna Brygge 6, 0252 OSLO 
Seksjonsnummer:  6 
Gnr.            210 
Bnr.            56  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 83420776. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 
• Sikringsordning: Nei 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

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

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

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

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Forsikring: Gjensidige polisenr: 83420776. Flåteavtale som er felles for boligselskapene på Tjuvholmen. Nøkkelbrikker 
til garasjen kan etterbestilles av Tjuvholmen Drift AS/Newsec Basale AS: https://www.tjuvholmendrift.no/ Tjuvholmen 
Drift AS (vaktmester): Tjuvholmen Drift AS ønsker at alle beboere på Tjuvholmen benytter boligperm.no for rapportering 
av avvik og bestillinger, samt ved generelle spørsmål til Tjuvholmen Drift eller Securitas.  Sameiet har ingen lån. 
Garasje: Noen eier andel i garasjesameie selskap 2533 Sameiet Tjuvholmen 510-15, gnr 510 bnr 15, se egne vedtekter. 
Garasjeplassene kan ikke selges eksternt, kun internt i sameiet og følger boligene ved salg. Administrasjonsgebyr til 
forr.fører iht gjeldende prisliste, se vedlegg. Garasjesameiets styrets epost: tjuvholmen.plan2@styrerommet.no. 
Garasjen er forsikret i Gjensidige gjennom en flåteavtale i Tjuvholmen Parkering AS. Polisenr. 83420776. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
Ingen lån registrert på selskap. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 13 582,34,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Service Plussbolig 

 
2 123,00  

Vedlikeholdsfond 
 

313,00  
Fellesk servicesek. 

 
437,34  

Felleskost bolig 
 

10 709,00     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 



Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 2 490,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   66 485,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet: 
Ingen lån registrert for leilighet. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kathrine Ween Sie  pr. e-
post: kathrine.w.sie@OBOS.no eller telefon: 22 86 59 37.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Vimal Kumar Badhwar, e-post: 
frukrogh@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
Vi gjør oppmerksom på at det blir en liten økning/endring av priser på våre tjenester med virkning fra 1.1.2026. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
  



Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

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

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

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

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

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

Sist oppdatert 4.12.24 
 



























































Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2023 for Sameiet Fru Kroghs 
Brygge

Organisasjonsnummer: 913418719
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 3. februar kl. 09:00 til 6. februar kl. 09:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 28.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Styrets innstilling
Roar Wedding og Tom Eilertsen velges som protokollvitner

Forslag til vedtak:
Roar Wedding og Tom Eilertsen velges.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 26
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 2
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Valg av tillitsvalgte

Som følge av at vår styreleder Hermann Kopp som tidligere meddelt døde for kort tid 
siden, trenger sameiet en ny styreleder så snart som mulig. Valgkomitén innstiller på at 
Einar Marthinussen velges som ny styreleder frem til det ordinarie årsmøtet 1924, hvor 
han eventuelt kan gjenvelges for en ny periode. Valgkomiteens innstilling vedlegges.

 

Transaction 09222115557486679916 Signed RMW, TGE



Styreleder (2 år)
Følgende ble valgt:
Einar Marthinussen (24 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Einar Marthinussen

 

Transaction 09222115557486679916 Signed RMW, TGE



Document

2561 Protokoll fra ekstraordinært årsmøte 2023
Main document
2 pages
Initiated on 2023-02-07 12:17:59 CET (+0100) by Kathrine 
Ween Sie (KWS)
Finalised on 2023-02-13 15:52:07 CET (+0100)

Initiator

Kathrine Ween Sie (KWS)
Obos BBL
kathrine.w.sie@obos.no

Signing parties

Roar Martin Wedding (RMW)
rw@isero.no
+4792854100
Signed 2023-02-13 15:52:07 CET (+0100)

Tom G. Eilertsen (TGE)
te@bull.no
+4790792550
Signed 2023-02-07 12:45:57 CET (+0100)

This verification was issued by Scrive. Information in italics has been safely verified by Scrive. For more 
information/evidence about this document see the concealed attachments. Use a PDF-reader such as 
Adobe Reader that can show concealed attachments to view the attachments. Please observe that if the 
document is printed, the integrity of such printed copy cannot be verified as per the below and that a 
basic print-out lacks the contents of the concealed attachments. The digital signature (electronic seal) 
ensures that the integrity of this document, including the concealed attachments, can be proven 
mathematically and independently of Scrive. For your convenience Scrive also provides a service that 
enables you to automatically verify the document's integrity at: https://scrive.com/verify

Verification
Transaction 09222115557486679916
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Ekstraordinært årsmøte 2023
Sameiet Fru Kroghs Brygge

Digitalt årsmøte avholdes 3. februar - 6. februar 2023

Selskapsnummer: 2561



Velkommen til årsmøte i Sameiet Fru Kroghs Brygge

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

Digital avstemning:
Avstemningen åpner 3. februar kl. 09:00 og lukker 6. februar kl. 09:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/2561

Hvordan deltar du digitalt?
 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din 
stemme.

Hvem kan stemme på årsmøtet?
 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?
Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt 
i innkallingen. Dette må gjøres innen avstemningen lukkes.

Ekstraordinært årsmøte for å velge ny styreleder
Som tidligere meddelt døde vår styreleder Hermann Kopp for kort tid siden. Han er dypt 
savnet. Siden loven krever at et boligsameie skal ha styreleder, må det derfor arrangeres 
et ekstraordinært årsmøte for valg av ny styreleder. Dette møtet vil bli avviklet digitalt og 
sakslisten være begrenset til godkjenning av møteinnkallingen, valg av protokollvitne og 
valg av styreleder. Valgkomiteen innstiller på at Einar Marthinussen velges for en periode 
frem til det ordinarie årsmøtet 1924.

Den som eventuelt ønsker å stemme manuelt, kan levere sin stemme til Anine i 
Pluss-senteret.

Saker til behandling
1. Godkjenning av møteinnkallingen

2. Valg av protokollvitner

3. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i Sameiet Fru Kroghs Brygge

 2 av 5



Sak 1

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 
Møteinnkallingen godkjennes

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Styrets innstilling
Roar Wedding og Tom Eilertsen velges som protokollvitner

Forslag til vedtak 
Roar Wedding og Tom Eilertsen velges.

Sak 3

Valg av tillitsvalgte

Som følge av at vår styreleder Hermann Kopp som tidligere meddelt døde for kort tid 
siden, trenger sameiet en ny styreleder så snart som mulig. Valgkomitén innstiller på at 
Einar Marthinussen velges som ny styreleder frem til det ordinarie årsmøtet 1924, hvor 
han eventuelt kan gjenvelges for en ny periode. Valgkomiteens innstilling vedlegges.

Roller og kandidater

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

 •  Einar Marthinussen
 •  Se valgkomiteens innstilling
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt ekstraordinært årsmøte 2023

Det ekstraordinært årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg 
som ikke har mulighet til å avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 3.02.23 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 6.02.23
Selskapsnummer: 2561    Selskapsnavn: Sameiet Fru Kroghs Brygge

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitner

Roar Wedding og Tom Eilertsen velges.

For

Mot

Sak 3 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (1 skal velges)

Einar Marthinussen

Leilighetsnummer: Navn på eier(e): Fortsetter på neste side
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

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

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.



Innstilling fra Valgkomiteen til ny styreleder i Sameiet Fru Kroghs Brygge:  

Som sameierne er kjent med, gikk styreleder i Sameiet Fru Kroghs Brygge, Hermann Kopp, bort natt 
til 31. desember 2022 etter kort tids sykeleie. Valgkomiteen ønsker å gi uttrykk for sameiets store 
takknemlighet over alt det arbeidet Hermann Kopp nedla til sameiets felles beste.   

Valgkomiteen har avholdt ekstraordinære møter for å finne frem til et forslag til ny styreleder. 

Valgkomiteen har vurdert hensynet til boligsameiets felles interesser, mangfold i kompetanse ved 
valgforslag til ny styreleder til styret. 

Valgkomiteen fremmer på denne bakgrunn følgende innstilling: 

Einar Martinussen – Styreleder til styret – frem til ordinært årsmøte + 1 år 

Einar Martinussen (53) har tidligere sittet i styret i vårt sameie. Han er kjent som en dyktig og 
dedikert leder med bred erfaring.  

I dag er han kommersiell direktør ved Oslo Havn. Einar er utdannet siviløkonom fra BI. Einar 
har bodd i vårt sameie i 6 år. Einar skaper god stemning i nabolaget sammen med hustru og hunden 
Anton.   

Valgkomiteen føler seg trygge på at Einar vil gjøre en utmerket jobb som styreleder, og vil sikre at 
vårt sameie fortsetter å være et godt sted å bo for alle. 

Øvrige styremedlemmer frem til ordinært årsmøte er de samme. 

Patrice Aguilera - Fast medlem til styret 

Karl-Johan Harry Gombrii - Fast medlem til styret 

Ole Richard Anfinnsen - Fast medlem til styret 

Trond Slyngstad går ut av Valgkomiteen som følge av flytting. 

Valgkomiteen foreslår Rønnaug Ringstad  som nytt medlem av Valgkomiteen. 

Med vennlig hilsen  
Valgkomiteen V/Trond Slyngstad, Roar Wedding og Tore Bjørn Ottersland 
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Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
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*
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SE ENDRING AV FELT 1 OG 8. MINDRE VESENTLIG ENDRING, VEDTAK 26.05.2009 – (V260509.DOC). 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR TJUVHOLMEN GNR. 210 BNR. 12 MFL. 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket OP3-200301524 Alt. 4 datert 
12.05.2004, revidert 18.05.2004. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde (felt 1): bolig, forretning, kontor, bevertning, hotell, allmennyttig formål (kultur, trim, 

forsamlingslokale, barnehage) 
- byggeområde (felt 2, 3, 4, 7 og 8): bolig, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (kultur, 

trim, forsamlingslokale, barnehage) 
- byggeområde: allmennyttig formål (kultur) 
- offentlig trafikkområde: vei, fortau, gågate, torg, gangbro, annet veiareal 
- friområde: park, gangbro, område i sjø 
- spesialområde: trafikkområde i sjø, gjestehavn 
- fellesområde: felles avkjørsel 
- kombinerte formål: 

- byggeområde: allmennyttig formål (kultur) / spesialområde: trafikkområde i sjø 
- offentlig trafikkområde: gågate / spesialområde: trafikkområde i sjø 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor m.m. / spesialområde: trafikkområde i sjø 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor m.m. / offentlig trafikkområde: gågate 
- friområde: område i sjø / friområde: park 

 
§ 3.  Plankrav 

For felt 1 sør for åpen passasje skal vedtatt bebyggelsesplan foreligge før ramme- eller deletillatelse kan 
gis. 

 
§ 4. Generelle bestemmelser 

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er angitt på plankartet. Der hvor annen 
avgrensning ikke er angitt er byggegrense lik formålsgrense. Mot diagonalgaten, T1, T2 og T3 skal 
bygningene plasseres i byggegrensen. Bebyggelsen skal ha maksimum byggehøyder som angitt på 
plankartet. Bruksareal under terreng regnes ikke med i T-BRA. 
Eventuelle glassgårder skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0 
meter høyde. Utkraginger er vist på planen. Arkader er ikke vist på planen, men sikres i bestemmelsene. 
Det tillates maksimum 20 % boliger i 1.etasje mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 samt området fra T2 og mot 
Stranden på Aker Brygge. 
Det tillates ikke mer enn 6 000 m2  T-BRA forretning totalt inkludert tilhørende arealer. Virksomhetene mot 
diagonalgaten og torgene skal ha innganger fra disse. Det tillates i tillegg innganger fra andre sider. Det 
skal etableres en barnehage innenfor planområdet. Barnehagen lokaliseres i bebyggelsens 1.etasje med 
tilgang til tilfredsstillende uteareal. Det skal dokumenteres at utformingen av gater, plasser, bebyggelse og 
utomhusareal er i tråd med designprogrammet for området. Tilhørende temahefter beskrevet i 
designprogrammet skal foreligge ved rammesøknad. Det skal legges til rette for en variasjon i 
leilighetstyper. Det tillates inntil 60 % 2 roms leiligheter eller mindre, hvorav maksimum 10 % kan være 1 
roms leiligheter. 

 
§ 5. Utforming 

Bebyggelsen skal gis høy arkitektonisk kvalitet, med variasjon i fasadeløp og dimensjonering, material- og 
fargebruk. Bebyggelsen på Akerodden skal utformes slik at den blir et bindeledd mellom den massive 
bebyggelsen på Aker Brygge og den lettere bebyggelsen på Tjuvholmen. Bebyggelsen på Tjuvholmen skal 
gi et lyst og lett uttrykk. 
Bebyggelse på Akerhaven skal i sin utforming og volumoppbygging ta hensyn til siktlinje mot Rådhuset. Det 
tillates innpasset takterrasser. Nødvendige sikkerhetsgjerder på tak i forbindelse med takterrasser regnes 
ikke til gesimshøyden, men disse skal ha en transparent utforming. Takoppbygg skal utformes som en 
integrert del av bygningenes arkitektur. Takoppbygg tillates for heisoppbygg, trapper, nødvendige tekniske 
installasjoner og rom for værbeskyttelse naturlig tilhørende takterrasser. Takoppbygg skal begrenses til 3 
meter over regulert byggehøyde og utgjøre maksimum 10 % av hvert tak og 20 % for hotellet. Takoppbygg 



S-4097 

S-4097.doc Side 3 av 5 

for heis kan tillates inntil 4 meter over regulert byggehøyde. I felt 1 skal del av bebyggelsen som ligger 
mellom angitte coter c+35,5 og c+18,5 avtrappes etasjevis, jevnt fordelt mellom de angitte høydene. 

 
§ 6. Felt 1, 2, 3, 4, 7 og 8 

Feltene 1, 3 og 8 inneholder utkraginger hvor byggeområdene kombineres med offentlig trafikkområde på 
bakkeplan og med spesialområde: trafikkområde i sjø. 
 
Tillatt bruksareal skal ikke overstige: 
- Felt 1: 37 400 m², herav minimum 35 % boliger og maksimum 15 000 m² hotell 
- Felt 2: 20 400 m², herav minimum 50 % boliger 
- Felt 3: 19 300 m², herav minimum 50 % boliger 
- Felt 4: 7 200 m² 
- Felt 7: 23 400 m², herav minimum 75 % boliger 
- Felt 8: 35 700 m², herav minimum 75 % boliger 

 
I felt 2 skal det være et åpent gårdsrom på minimum 300 m2 fra og med 3.etasje og oppover. Gårdsrommet 
kan ikke overbygges. I felt med byggeområde over trafikkområder skal det være minimum 4 meter fri høyde 
under utkragingen. I felt med byggeområde over vann skal det være minimum 7 meter fri høyde under 
utkragingen. 
Arkader skal utformes etter forholdstallet 2 bredde / 3 høyde. Inne i arkadene tillates nedsenkede volumer i 
maksimalt 1 / 3 av arkadens lengde og maksimum halve bredde med minimum fri høyde 3 meter over 
gangareal. Den frie høyden er gjennomsnitt av innerste og ytterste høyde ved veggliv i arkaden. 
Gangarealet under arkadene skal opparbeides som del av tilliggende gate / plass. Mot plassene T1, T2 og 
T3 og diagonalgaten tillates arkader. I tillegg kan 1.etasjene mot disse plassene og diagonalgaten utvides i 
1.etasje ut over formålsgrensen med overdekkede utearealer / baldakiner / sesongbaserte installasjoner for 
servering. I felt 1 skal det være arkade i 2 / 3 av fasadelengden mot vest, nord for byggegrensen som deler 
feltet i to. Arkaden skal være minimum 3 meter bred. 
Inngangspartier og konstruksjoner tillates der det ikke er i konflikt med bruken av trafikkområdet. Areal 
mellom bebyggelsen og offentlig trafikkområder skal opparbeides som del av tilliggende gate / torg. 
 
Balkonger kan krage ut over byggegrense innenfor formålsgrensen. Balkonger kan i tillegg krage ut over 
formålsgrensen med maksimum 1 meter på disse angitte stedene: 
Felt 1: Mot Filipstad, innenfor siktlinje fra Bryggetoget som er definert på plankartet. 
Felt 2: På strekningen mot Pipervika der trafikkområdet er utvidet til en plass. 
Felt 3: På strekningen mot Fonteneplassen, T2. 
Felt 7: På strekningen som vender mot den store åpningen i bebyggelsen i felt 8 (den indre parken). 
Mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 gjelder dette fra 3.etasje og oppover, ellers fra 2.etasje og oppover. 
 
Gjennom bebyggelsen / byggefeltene skal det sikres åpne allment tilgjengelige fotgjengerforbindelser / torg. 
Følgende fotgjengerarealer skal innpasses: 
- Gjennom felt 1 mellom ovalbygget og hotellet 
- Gjennom felt 1 fra Fonteneplassen (plass T2) til Filipstadkilen 
- Gjennom felt 2 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje høyde fra diagonalgaten til Dokken. 
- Gjennom felt 3 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje høyde fra Fonteneplassen til Akerhaven. 
- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde og 2 etasje høyde fra plass T3 til ubebygd areal mellom 

bygningene i felt 8. 
- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde i åpen gjennomgang fra diagonalgatens sydligste del til 

plassen mellom felt 7 og 8. Forbindelsen skal også fungere som kjørevei for beredskapsmessig 
atkomst. 

- Minimum 2 traseer gjennom felt 8 i minimum 5 meter bredde i åpen gjennomgang fra offentlig 
gangareal i sørvest mellom felt 7 og 8 til offentlig gangareal i nordøst mot Filipstad. 

- Det skal i felt 8 i tillegg opparbeides to plasser på til sammen minimum 2 dekar, som skal grense til 
offentlig trafikkområder og fotgjengerforbindelser. Plassene skal utformes som urbane parker / 
plassrom. 

 
§ 7.  Felt 5 og 6 

For felt 5 skal tillatt bruksareal ikke overstige 3 000 m2 T-BRA. Ubebygd areal skal opparbeides slik at det 
framstår som del av tilliggende parkområde. 
For felt 6 skal tillatt bruksareal ikke overstige 2 300 m2 T-BRA. 
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§ 8. Offentlige trafikkområder 
Offentlige trafikkområder skal kunne betjene beredskapstrafikk og utrykningskjøretøy. Varelevering og 
spesialtransport/flytting etc. tillates. Det tillates parkeringsanlegg under offentlige trafikkområder. Det tillates 
innpasset uteservering på offentlige gater og plasser. Uteservering og annen møblering tillates ikke der 
hvor det kan være til hinder for atkomst, beredskapstrafikk, utrykningskjøretøy, varelevering og allmenn 
ferdsel. På torg T2 (Fonteneplassen) tillates fontener / skulpturer. På torg T3 (Tårnplassen) tillates det 
innpasset et tårn / en installasjon, med maksimum bebygd areal 40 m² og maksimum høyde c+70 meter. 
 
Det tillates en bro som binder sammen takene i feltene 4 og 6 med maksimum bredde 5 meter. Annet 
veiareal skal beplantes / opparbeides parkmessig. Annet veiareal langs atkomstveien tillates benyttet til 
bussparkering. Buss- og drosjeholdeplass kan etableres på offentlig veiareal innenfor atkomstområdet. Det 
skal etableres en bred fotgjengersone i Ruseløkkveiens forlengelse over atkomstområdet / trafikktorget. 
Under trafikkområde T3 tillates det innpasset inntil 1 200 m2 BRA tilknyttet formål tilsvarende felt 6. 
Det tillates å etablere en brygge for rutebåt på østsiden av Akerodden eller ved annet offentlig 
trafikkområde, med tilhørende venteskur. Det tillates å etablere teknisk sentral under offentlig trafikkareal. 
Servicebrygge på regulert gjestehavn mellom Tjuvholmen og Tingvallautstikkeren tillates atkomst over 
området til servicebrygge på lik linje med øvrig næringsvirksomhet i området. 

 
§ 9. Friområde (park) 

I parken ved felt 5 (Skjæret) skal det plasseres skulpturer og installasjoner. Det tillates dessuten oppført en 
mindre bygning/ kiosk tilknyttet bading, friluftsliv og kulturaktiviteter (paviljong) med maksimum grunnflate 
på 30 m2. Det skal etableres toaletter. Parken kan benyttes til kulturaktiviteter. Det tillates uteservering i 
Akerhaven på ca 1/3 av arealet langs gaten. Det tillates oppført en paviljong i forbindelse med 
uteserveringen med maksimum grunnflate på 30 m2. Det tillates parkeringsanlegg under Akerhaven. 
Varelevering tillates over friområde: park. 

 
§ 10. Spesialområde (gjestehavn) 

Innenfor skraverte områder tillates etablert gjestehavn med brygger for korttidsplasser for båter. Det tillates 
trapper/ atkomstbroer fra gjestehavnen til offentlig trafikkområde på land. Det tillates ikke molo eller 
bølgebrytere i gjestehavnen. 

 
§ 11. Fellesområde 

Felles avkjørsel (Tjuvholmen) skal være felles for planområdet, gnr. 210 bnr. 12. Rampene innenfor 
atkomstområdet og på broen mellom Akerodden og Tjuvholmen skal optimaliseres med hensyn på 
plassering og stigningsforhold for atkomsten til parkeringsanlegget og hensyn til gang- og siktakser. 

 
§ 12. Parkering 

All bilparkering skal skje under terreng. Det tillates maksimalt 1 000 parkeringsplasser. 
Til boligene skal det etableres minimum 700 parkeringsplasser. Maksimalt antall plasser til andre formål 
skal ikke overstige 300 plasser. Det tillates biloppstillingsplasser etter følgende norm: 

- Kontor skal ha maksimum 1,6 plasser pr. 1 000 m2 BTA 
- Forretninger/detaljhandel/service skal ha maksimum 2 plasser pr. 1 000 m2 BTA 
- Restauranter/serveringssteder skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 seter. 
- Hotell skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 rom. 
- Allmennyttig formål (kultur) skal ha maksimum 150 plasser. 
Sykkelparkering skal opparbeides i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. 

 
§ 13.  Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten i 
målestokk 1: 200. Denne skal vise sammenhengen og avgrensningen med tilliggende offentlige 
trafikkområder / torg. Planen skal vise nye terrenghøyder, vegetasjon, beredskapskjøring, sykkelparkering, 
gangforbindelser samt opparbeiding av leke- og oppholdsarealer. Utomhusplanen skal vise hvordan 
fremkommelighet for bevegelseshemmede er ivaretatt. Det skal også utarbeides takplan for bebyggelsen. 
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse for byggeområdene før utomhusplanen er godkjent. 
Takvann og regnvann skal håndteres ved infiltrasjon i grunnen eller avløp til sjøen. 

 
§ 14. Rekkefølgebestemmelser 

Uterom, miljøelementer og offentlige arealer skal etableres samtidig med utviklingen av de enkelte felt. 
 
Før et felt gis brukstillatelse, skal tilliggende gate med minst halve bredde samt minst halve tilliggende 
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plass være ferdigstilt. 
 
For de felt som ligger til sjøen, skal hele gangarealets bredde mot sjøen være ferdigstilt for det gis 
brukstillatelse for tilliggende felt. 
 
Søknad om tillatelse til barnehage skal innsendes senest når det er gitt igangsettingstillatelse for minimum 
400 boliger innenfor planområdet. Brukstillatelse for barnehage skal senest foreligge når 750 boliger 
innenfor området har fått brukstillatelse. 
 
Atkomstområdet tilknyttet Munkedamsveien inkludert trafikktorg skal være etablert senest når 
avkjørselsrampe til garasjeanlegg på Akerodden tas i bruk. 
 
Bro mellom Tjuvholmen og Filipstad skal etableres senest før felt 8 gis brukstillatelse. Bro mellom 
Akerodden og Tjuvholmen skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for første felt på Tjuvholmen. De to 
broene mellom Skjæret og Tjuvholmen skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for badeområdet. Bro 
mellom felt 4 og felt 5 skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for felt 4. Bro mellom Skjæret og 
Akerhaven skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for felt 3. Bro over Dokken skal være ferdigstilt før 
det gis brukstillatelse for felt 2. 

 
§ 15. Oppfølgingsprogram 

Ved rammesøknad for den søndre del på Tjuvholmen skal det redegjøres hvordan anlegget er sikret mot 
skipsstøt. 
 
Ved første rammesøknad skal det redegjøres for eventuelle skoleveier som berøres i anleggsperioden, og 
hvordan disse sikres. 
 
Ved rammesøknad til etablering av badeplass skal det redegjøres for om det foreligger overvannsutslipp 
som har konsekvenser for vannkvaliteten på badeplassen, og hvordan vannkvaliteten kan sikres. 
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ENDREDE REGULERINGSBESTEMMELSER FOR  S-4097, VEDTATT 22.06.2004, TJUVHOLMEN 
Gnr. 210, bnr. 12 M.FL. 
 
Foreslåtte tilføyelser er vist med uthevet kursiv. 
Foreslåtte opphevelser står som gjennomstreking. 
 
§ 1.  Avgrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket OP3-200301524 Alt. 4 datert 
12.05.2004, revidert 18.05.2004. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde (felt 1, 2, 3, 4, 7 og 8): bolig, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (kultur, 

trim, forsamlingslokale, barnehage) 
- byggeområde (felt 1 8): bolig, hotell, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (kultur, trim, 

forsamlingslokale, barnehage) 
- byggeområde: allmennyttig formål (kultur) 
- offentlig trafikkområde: vei, fortau, gågate, torg, gangbro, annet veiareal 
- friområde: park, gangbro, område i sjø 
- spesialområde: trafikkområde i sjø, gjestehavn 
- fellesområde: felles avkjørsel 
- kombinerte formål: 
- byggeområde: allmennyttig formål (kultur) / spesialområde: trafikkområde i sjø 
- offentlig trafikkområde: gågate / spesialområde: trafikkområde i sjø 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor m.m. / spesialområde: trafikkområde i sjø 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor m.m. / offentlig trafikkområde: gågate 
- friområde: område i sjø / friområde: park 

 
§ 3. Plankrav 

For felt 1 sør for åpen passasje skal vedtatt bebyggelsesplan foreligge før ramme- eller deletillatelse kan 
gis. 

 
§ 4. Generelle bestemmelser 

Bebyggelsen skal plasseres innenfor de byggegrenser som er angitt på plankartet. Der hvor annen 
avgrensning ikke er angitt er byggegrense lik formålsgrense. Mot diagonalgaten, T1, T2 og T3 skal 
bygningene plasseres i byggegrensen. Bebyggelsen skal ha maksimum byggehøyder som angitt på 
plankartet. Bruksareal under terreng regnes ikke med i T-BRA. 
Eventuelle glassgårder skal regnes med sitt faktiske gulvareal, det vil si uten beregningsplan for hver 3,0 
meter høyde. Utkraginger er vist på planen. Arkader er ikke vist på planen, men sikres i bestemmelsene. 
Det tillates maksimum 20 % boliger i 1.etasje mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 samt området fra T2 og mot 
Stranden på Aker Brygge. 
Det tillates ikke mer enn 6 000 m2 T-BRA forretning totalt inkludert tilhørende arealer. 
Virksomhetene mot diagonalgaten og torgene skal ha innganger fra disse. Det tillates i tillegg innganger fra 
andre sider. Det skal etableres en barnehage innenfor planområdet. Barnehagen lokaliseres i 
bebyggelsens 1.etasje med tilgang til tilfredsstillende uteareal. Det skal dokumenteres at utformingen av 
gater, plasser, bebyggelse og utomhusareal er i tråd med designprogrammet for området. Tilhørende 
temahefter beskrevet i designprogrammet skal foreligge ved rammesøknad. 
Det skal legges til rette for en variasjon i leilighetstyper. Det tillates inntil 60 % 2 roms leiligheter eller 
mindre, hvorav maksimum 10 % kan være 1 roms leiligheter. 

 
§ 5. Utforming 

Bebyggelsen skal gis høy arkitektonisk kvalitet, med variasjon i fasadeløp og dimensjonering, material- og 
fargebruk. Bebyggelsen på Akerodden skal utformes slik at den blir et bindeledd mellom den massive 
bebyggelsen på Aker Brygge og den lettere bebyggelsen på Tjuvholmen. 
Bebyggelsen på Tjuvholmen skal gi et lyst og lett uttrykk. 
Bebyggelse på Akerhaven skal i sin utforming og volumoppbygging ta hensyn til siktlinje mot Rådhuset. Det 
tillates innpasset takterrasser. Nødvendige sikkerhetsgjerder på tak i forbindelse med takterrasser regnes 
ikke til gesimshøyden, men disse skal ha en transparent utforming. Takoppbygg skal utformes som en 
integrert del av bygningenes arkitektur. Takoppbygg tillates for heisoppbygg, trapper, nødvendige tekniske 
installasjoner og rom for værbeskyttelse naturlig tilhørende takterrasser. Takoppbygg skal begrenses til 3 
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meter over regulert byggehøyde og utgjøre maksimum 10 % av hvert tak og 20 % for hotellet. Takoppbygg 
for heis kan tillates inntil 4 meter over regulert byggehøyde. I felt 1 skal del av bebyggelsen som ligger 
mellom angitte coter c+35,5 og c+18,5 avtrappes etasjevis, jevnt fordelt mellom de angitte høydene. 

 
§ 6. Felt 1, 2, 3, 4, 7 og 8 

Feltene 1, 3 og 8 inneholder utkraginger hvor byggeområdene kombineres med offentlig trafikkområde på 
bakkeplan og med spesialområde: trafikkområde i sjø. 
Tillatt bruksareal skal ikke overstige: 
- Felt 1: 37 400 m², herav minimum 35 % boliger og maksimum 15 000 m² hotell 
- Felt 2: 20 400 m², herav minimum 50 % boliger 
- Felt 3: 19 300 m², herav minimum 50 % boliger 
- Felt 4: 7 200 m² 
- Felt 7: 23 400 m², herav minimum 75 % boliger 
- Felt 8: 35 700 m², herav minimum 75 % boliger 
I felt 2 skal det være et åpent gårdsrom på minimum 300 m2 fra og med 3.etasje og oppover. 

 
Gårdsrommet kan ikke overbygges. I felt med byggeområde over trafikkområder skal det være minimum 4 
meter fri høyde under utkragingen. I felt med byggeområde over vann skal det være minimum 7 meter fri 
høyde under utkragingen. 
Arkader skal utformes etter forholdstallet 2 bredde / 3 høyde. Inne i arkadene tillates nedsenkede volumer i 
maksimalt 1 / 3 av arkadens lengde og maksimum halve bredde med minimum fri høyde 3 meter over 
gangareal. Den frie høyden er gjennomsnitt av innerste og ytterste høyde ved veggliv i arkaden. 
Gangarealet under arkadene skal opparbeides som del av tilliggende gate / plass. Mot plassene T1, T2 og 
T3 og diagonalgaten tillates arkader. I tillegg kan 1.etasjene mot disse plassene og diagonalgaten utvides i 
1.etasje ut over formålsgrensen med overdekkede utearealer / baldakiner / sesongbaserte installasjoner for 
servering. I felt 1 skal det være arkade i 2 / 3 av fasadelengden mot vest, nord for byggegrensen som deler 
feltet i to. Arkaden skal være minimum 3 meter bred. 
Inngangspartier og konstruksjoner tillates der det ikke er i konflikt med bruken av trafikkområdet. 
Areal mellom bebyggelsen og offentlig trafikkområder skal opparbeides som del av tilliggende gate/ torg. 
 
Balkonger kan krage ut over byggegrense innenfor formålsgrensen. Balkonger kan i tillegg krage ut over 
formålsgrensen med maksimum 1 meter på disse angitte stedene: 
Felt 1: Mot Filipstad, innenfor siktlinje fra Bryggetoget som er definert på plankartet. 
Felt 2: På strekningen mot Pipervika der trafikkområdet er utvidet til en plass. 
Felt 3: På strekningen mot Fonteneplassen, T2. 
Felt 7: På strekningen som vender mot den store åpningen i bebyggelsen i felt 8 (den indre parken). 
Mot diagonalgaten, T1,T2 og T3 gjelder dette fra 3.etasje og oppover, ellers fra 2.etasje og oppover. 
 
Gjennom bebyggelsen / byggefeltene skal det sikres åpne allment tilgjengelige 
fotgjengerforbindelser / torg. Følgende fotgjengerarealer skal innpasses: 
- Gjennom felt 1 mellom ovalbygget og hotellet L-bygget 
- Gjennom felt 1 fra Fonteneplassen (plass T2) til Filipstadkilen 
- Gjennom felt 2 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje høyde fra diagonalgaten til Dokken. 
- Gjennom felt 3 i minimum 3 meter bredde og 1 etasje høyde fra Fonteneplassen til Akerhaven. 
- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde og 2 etasje høyde fra plass T3 til ubebygd areal mellom 

bygningene i felt 8. 
- Gjennom felt 7 i minimum 5 meter bredde i åpen gjennomgang fra diagonalgatens sydligste del til 

plassen mellom felt 7 og 8. Forbindelsen skal også fungere som kjørevei for beredskapsmessig 
atkomst. 

- Minimum 2 traseer gjennom felt 8 i minimum 5 meter bredde i åpen gjennomgang fra offentlig 
gangareal i sørvest mellom felt 7 og 8 til offentlig gangareal i nordøst mot Filipstad. 

- Det skal i felt 8 i tillegg opparbeides to plasser på til sammen minimum 2 dekar, som skal grense til 
offentlig trafikkområder og fotgjengerforbindelser. Plassene skal utformes som urbane parker / 
plassrom. 

 
§ 7.  Felt 5 og 6 

For felt 5 skal tillatt bruksareal ikke overstige 3 000 m2 T-BRA. Ubebygd areal skal opparbeides slik at det 
framstår som del av tilliggende parkområde. 
For felt 6 skal tillatt bruksareal ikke overstige 2 300 m2 T-BRA. 
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§ 8. Offentlige trafikkområder 
Offentlige trafikkområder skal kunne betjene beredskapstrafikk og utrykningskjøretøy. 
Varelevering og spesialtransport/flytting etc. tillates. Det tillates parkeringsanlegg under offentlige 
trafikkområder. Det tillates innpasset uteservering på offentlige gater og plasser. Uteservering og annen 
møblering tillates ikke der hvor det kan være til hinder for atkomst, beredskapstrafikk, utrykningskjøretøy, 
varelevering og allmenn ferdsel. På torg T2 (Fonteneplassen) tillates fontener / skulpturer. På torg T3 
(Tårnplassen) tillates det innpasset et tårn / en installasjon, med maksimum bebygd areal 40 m² og 
maksimum høyde c+70 meter. 
 
Det tillates en bro som binder sammen takene i feltene 4 og 6 med maksimum bredde 5 meter. 
Annet veiareal skal beplantes / opparbeides parkmessig. Annet veiareal langs atkomstveien tillates benyttet 
til bussparkering. Buss- og drosjeholdeplass kan etableres på offentlig veiareal innenfor atkomstområdet. 
Det skal etableres en bred fotgjengersone i Ruseløkkveiens forlengelse over atkomstområdet / 
trafikktorget. Under trafikkområde T3 tillates det innpasset inntil 1 200 m2 BRA tilknyttet formål tilsvarende 
felt 6. 
Det tillates å etablere en brygge for rutebåt på østsiden av Akerodden eller ved annet offentlig 
trafikkområde, med tilhørende venteskur. Det tillates å etablere teknisk sentral under offentlig trafikkareal. 
Servicebrygge på regulert gjestehavn mellom Tjuvholmen og Tingvallautstikkeren tillates atkomst over 
området til servicebrygge på lik linje med øvrig næringsvirksomhet i området. 

 
§ 9. Friområde (park) 

I parken ved felt 5 (Skjæret) skal det plasseres skulpturer og installasjoner. Det tillates dessuten oppført en 
mindre bygning/ kiosk tilknyttet bading, friluftsliv og kulturaktiviteter (paviljong) med maksimum grunnflate 
på 30 m2. Det skal etableres toaletter. Parken kan benyttes til kulturaktiviteter. Det tillates uteservering i 
Akerhaven på ca 1/3 av arealet langs gaten. Det tillates oppført en paviljong i forbindelse med 
uteserveringen med maksimum grunnflate på 30 m2. Det tillates parkeringsanlegg under Akerhaven. 
Varelevering tillates over friområde: park. 

 
§ 10. Spesialområde (gjestehavn) 

Innenfor skraverte områder tillates etablert gjestehavn med brygger for korttidsplasser for båter. Det tillates 
trapper/ atkomstbroer fra gjestehavnen til offentlig trafikkområde på land. Det tillates ikke molo eller 
bølgebrytere i gjestehavnen. 

 
§ 11. Fellesområde 

Felles avkjørsel (Tjuvholmen) skal være felles for planområdet, gnr. 210 bnr. 12. Rampene innenfor 
atkomstområdet og på broen mellom Akerodden og Tjuvholmen skal optimaliseres med hensyn på 
plassering og stigningsforhold for atkomsten til parkeringsanlegget og hensyn til gang- og siktakser. 

 
§ 12. Parkering 

All bilparkering skal skje under terreng. Det tillates maksimalt 1 000 parkeringsplasser. 
Til boligene skal det etableres minimum 700 parkeringsplasser. Maksimalt antall plasser til andre formål 
skal ikke overstige 300 plasser. Det tillates biloppstillingsplasser etter følgende norm: 
- Kontor skal ha maksimum 1,6 plasser pr. 1 000 m2 BTA 
- Forretninger/detaljhandel/service skal ha maksimum 2 plasser pr. 1 000 m2 BTA 
- Restauranter/serveringssteder skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 seter. 
- Hotell skal ha maksimum 1 plasser pr. 10 rom. 
- Allmennyttig formål (kultur) skal ha maksimum 150 plasser. 
Sykkelparkering skal opparbeides i henhold til den enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. 

 
§ 13. Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes plan for den ubebygde del av tomten i 
målestokk 1: 200. Denne skal vise sammenhengen og avgrensningen med tilliggende offentlige 
trafikkområder / torg. Planen skal vise nye terrenghøyder, vegetasjon, beredskapskjøring, sykkelparkering, 
gangforbindelser samt opparbeiding av leke- og oppholdsarealer. Utomhusplanen skal vise hvordan 
fremkommelighet for bevegelseshemmede er ivaretatt. Det skal også utarbeides takplan for bebyggelsen. 
Det skal ikke gis igangsettingstillatelse for byggeområdene før utomhusplanen er godkjent. 
Takvann og regnvann skal håndteres ved infiltrasjon i grunnen eller avløp til sjøen. 

 
§ 14. Rekkefølgebestemmelser 

Uterom, miljøelementer og offentlige arealer skal etableres samtidig med utviklingen av de enkelte felt. 
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Før et felt gis brukstillatelse, skal tilliggende gate med minst halve bredde samt minst halve tilliggende 
plass være ferdigstilt. 
 
For de felt som ligger til sjøen, skal hele gangarealets bredde mot sjøen være ferdigstilt for det gis 
brukstillatelse for tilliggende felt. 
 
Søknad om tillatelse til barnehage skal innsendes senest når det er gitt igangsettingstillatelse for minimum 
400 boliger innenfor planområdet. Brukstillatelse for barnehage skal senest foreligge når 750 boliger 
innenfor området har fått brukstillatelse. 
 
Atkomstområdet tilknyttet Munkedamsveien inkludert trafikktorg skal være etablert senest når 
avkjørselsrampe til garasjeanlegg på Akerodden tas i bruk. 
 
Bro mellom Tjuvholmen og Filipstad skal etableres senest før felt 8 gis brukstillatelse. Bro mellom 
Akerodden og Tjuvholmen skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for første felt på Tjuvholmen. De to 
broene mellom Skjæret og Tjuvholmen skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for badeområdet. Bro 
mellom felt 4 og felt 5 skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for felt 4. Bro mellom Skjæret og 
Akerhaven skal være ferdigstilt før det gis brukstillatelse for felt 3. Bro over Dokken skal være ferdigstilt før 
det gis brukstillatelse for felt 2. 

 
§ 15. Oppfølgingsprogram 

Ved rammesøknad for den søndre del på Tjuvholmen skal det redegjøres hvordan anlegget er sikret mot 
skipsstøt. 
 
Ved første rammesøknad skal det redegjøres for eventuelle skoleveier som berøres i anleggsperioden, og 
hvordan disse sikres. 
 
Ved rammesøknad til etablering av badeplass skal det redegjøres for om det foreligger overvannsutslipp 
som har konsekvenser for vannkvaliteten på badeplassen, og hvordan vannkvaliteten kan sikres. 











Dyna brygge 6
Nabolaget Aker Brygge/Tjuvholmen - vurdert av 119 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Godt voksne

Enslige

Etablerere

SKOLER

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 15 min
611 elever, 35 klasser 1.2 km

Uranienborg skole (1-10 kl.) 25 min
812 elever, 47 klasser 1.9 km

Oslo Private Gymnasium 11 min
167 elever, 9 klasser 0.8 km

Vika videregående skole 13 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Tjuvholmen Parkering 2 min

Recharge Filipstad 8 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Tjuvholmen 7 min
Linje 21, 42 0.5 km

Aker brygge 11 min
Linje 12 0.9 km

Nationaltheatret stasjon 18 min
Totalt 10 ulike linjer 1.4 km

Nationaltheatret 18 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.4 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 4.2 km

BARNEHAGER

Tjuvholmen barnehage (1-5 år) 2 min
49 barn 0.1 km

Aker Brygge barnehage (1-5 år) 7 min
42 barn 0.5 km

Fjordbyen barnehage (1-5 år) 10 min
67 barn 0.8 km

DAGLIGVARE

Joker Tjuvholmen 3 min

Coop Mega Aker Brygge 8 min

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



VARER/TJENESTER

Aker Brygge 9 min

Vitusapotek Aker Brygge 9 min

Aker Brygge Vinmonopol 9 min

SPORT

Ruseløkkveien balløkke 12 min

Reichweins plass balløkke 12 min

SATS Yoga Aker Brygge 7 min

Studio Jobbsprek 9 min

Vedlikehold veier
Godt velholdt 96/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 95/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Gående

Egen bil

Buss

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



LØSØRE OG 
TILBEHØR



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 inne-
holder 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 eiendom-
men, 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 eventu-
ell 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 el. Låses
boder, uthus el. 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Dyna brygge 6, 0252 Oslo
Gnr. 210, Bnr. 56, Snr. 6, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
38251315

Meglerforetak: PrivatMegleren Panorama

Saksbehandler: Øystein Opheim

Telefon / Mobil: 23 12 71 90 / 930 31 016

E-post: oystein.opheim@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og 
motbud, aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til oppdragsgiver 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. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er 
tilgjengelig også for ettertiden.

3. 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 avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at 
megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

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

7. 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.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet 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 også 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.


