
Ballblomen 5

eiendomsmeglerne /

Reis
Malik





Innhold

5
Velkommen til Ballblomen 5

8
. Nøkkelinformasjon

21
. Plantegninger

24
. Eiendommen

34
. Vedlegg



4

Reis Malik 
v/Eiendomsmeglerne 

har gleden av å 
presentere denne 
nydelige perlen i 

Ballblomen 5!



Velkommen til

Ballblomen 5

Her bor man i et familievennlig nabolag med nærhet til Svendsedammen 
og flotte turområder
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Lys og tiltalende 5-roms enebolig i 
sjarmerende boligstrøk - Garasje 
med el-lader - 2 terrasser - Kort vei 
til marka

Velkommen til Ballblomen 5! 
Presentert av Reis Malik i Eiendomsmeglerne AS 

Dette er en lys og romslig enebolig med idyllisk beliggenhet i et 
barnevennlig og ettertraktet boligområde på Konnerud i Drammen. 
Boligen har en arealeffektiv planløsning over to etasjer og inneholder 
blant annet fire soverom, to markterrasser på totalt 69 m², en balkong på 
4 m² og en pent opparbeidet hage.

Her bor du i rolige og trygge omgivelser med kort vei til skole, barnehage, 
dagligvarehandel og flotte grøntområder – perfekt for familien som ønsker 
både komfort og nærhet til natur og byliv.

Kort fortalt:

•Familievennlig nabolag

•Umiddelbar nærhet til marka

• Kabel-tv & internett inkl. i felleskostnader

•4 soverom

•2 terrasser og 1 balkong

•Herlig sommerstue

•Garasjeplass med elbillader

•Varmepumpe

Velkommen til visning.

Konnerud

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over adkomst. 
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Huset er en lys og tiltalende 5-roms enebolig med familievennlig planløsning og flotte uteområder



Ballblomen 5

Prisantydning 4 350 000

Fellesgjeld 131 240

Omkostninger 1 350

Totalpris 4 482 590

Fellesutgifter 5 400 pr. mnd.

Bruksareal 154 m²

BRA-i 119 m²

BRA-e 35 m²

TBA 73 m²

Soverom 4

Etasje 1

Boligtype Enebolig

Eieform Andel

Tomteareal 37 850 m²

Byggeår 1982
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Kontakt vår 
megler
Eiendomsmeglerne

Reis Malik

Eiendomsmegler / Partner

998 55 692

reis@eiendomsmeglerne.no
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eiendomsmeglerne /

Reis
Malik



Velkommen inn!
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Her er det god plass til oppbevaring under trappeløpet.
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Stuen er perfekt for trivelige sammenkomster.



I stuen er det store vindusflater som strekker seg fra gulv til tak, og 
slipper rikelig med lys inn.

Kjøkkeninnredning 
med hvite profilerte 

fronter og 
benkeplate i laminat.
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Et av uteplassene er 
denne vakre 

markterrassen med 
velstelt hage og 

kasser for dyrking
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Det finnes koselig balkong i 2. etasje med sol store deler av dagtiden
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Her kan man sitte uavhengig av været.
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På baksiden av huset har man ettermiddag- og kveldssola i en skjermet og pen terrasse med større hage



Her bor man i et 
familievennlig 

nabolag
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Badet er innredet 
med vegghengt 

klosett.
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Plantegning
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Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 154,0 m²
• BRA-i: 119,0 m²
• BRA-e: 35,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 73,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, 
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse 
arealene ikke være eid av boligen, de er kun disponert 
på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. omrokeres av 
styret i ettertid. BRA-b: Innglasset balkong. GUA: 
Gulvareal. ALH: Areal med lav himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse 
av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse
Velkommen til Ballblomen 5!
Presentert av Reis Malik i Eiendomsmeglerne.

En lys og trivelig 5-roms enebolig med attraktiv 
beliggenhet på Drammen. Området anses som meget 
familievennlig med kort vei til flere barnehager, 
skoler, butikker og nydelige grøntområder. Marka like 
utenfor døren, og nærområdet byr på flere trivelige 
lekeplasser og gode idrettsanlegg - perfekt for en 
aktiv familiehverdag. Boligen har en praktisk og 
romslig planløsning fordelt på to etasjeplan. I første 
etasje finner man en lys og innbydende entré, gang, 
en åpen og sosial stue- og kjøkkenløsning, samt et 
separat wc-rom. Fra stuen er det direkte utgang til to 
terrasser på totalt 69 m² med utgang til en pen og 
velstelt hage. I andre etasje finner man en lys gang, et 
moderne bad/vaskerom, samt 4 soverom av god 
størrelse. I 2. etasje finnes også nydelig balkong på 4 
m² med sol store deler av dagtiden og hyggelig utsyn. 
Ellers er eiendommen pent opparbeidet med 
grusbelagt gårdsplass og parkering i enkeltgarasje og 
utvendig på tomt. Dette er en bolig som bør oppleves!

Ta kontakt for visning.

Beliggenhet
Eiendommen har en attraktiv, solrik og barnevennlig 
beliggenhet i et etablert og trivelig boligområde på 
Konnerud i Drammen – et populært område for 
familier. Huset ligger i Ballblomen 5, i et sjarmerende 
nabolag med lite trafikk og mange barnefamilier. Like 
i nærheten finnes både lekeplass og balløkke, som gir 
gode oppvekstsvilkår for barn i alle aldre.

Området kombinerer det beste fra bynær beliggenhet 
og naturnær ro. Her bor du med kort avstand til både 
Drammen sentrum og flotte turområder, samtidig 
som du har enkel tilgang til skoler, barnehager, 
dagligvarebutikker og kollektivtransport.

Kollektivtilbud
Kollektivtilbudet i området er godt utbygd. Nærmeste 
bussholdeplass, Vallersveien, ligger kun ca. 100 meter 
fra boligen. Herfra går busslinje 22, som tar deg 
effektivt til Drammen busstasjon – et knutepunkt for 
videre reiser med buss, tog og flytog. Du når Oslo S 
på 33 minutter og Oslo Lufthavn Gardermoen på 
omtrent én time med direkte tog.

Skole og barnehage
Det er gangavstand til Vestbygda skole (1.–7. trinn) og 
Svensedammen ungdomsskole (8.–10. trinn), samt 
flere barnehager. Dette gjør hverdagen enkel og trygg 
for barnefamilier.

Fritid og rekreasjon
Konnerud er kjent for sitt aktive og mangfoldige 
fritidstilbud. Konnerud IL er et av landets største 
idrettslag og tilbyr moderne anlegg for både fotball og 
ski. Området byr på lysløyper, flotte turstier og et rikt 
aktivitetstilbud året rundt. Drammens største 
kunstgressanlegg og en langrennsarena av 
internasjonal standard ligger kun én kilometer unna 
boligen.

I tillegg er det kort kjøreavstand til Drammen park – 
en grønn oase med store plenområder, lekeplass, 
treningsapparater, skatepark og musikkpaviljong. 
Parken passer for både barn og voksne, og inviterer til 
både avslapning og aktivitet. Det er også gåavstand til 
flere nærliggende skogsområder som innbyr til 
rekreasjon og naturopplevelser.

Servicetilbud og handel
Det meste du trenger i hverdagen finner du på 
Konnerudsenteret, samt dagligvarebutikker som 
Meny, Rema1000 og Kiwi Konnerud kun få minutter 
unna. Ønsker du et større utvalg, ligger Magasinet 
Drammen – med over 25 butikker og spisesteder – 
midt i sentrum.

Bebyggelse
Ballblomen 5 ligger i et veletablert og attraktivt 
boligområde bestående av eneboliger, 
tomannsboliger og småhus. Området oppleves som 
trygt og sosialt, med et godt nabolag og et aktivt 
lokalmiljø.

Innhold
Eiendommen inneholder:

1.etg: entré, gang, stue, kjøkken, wc
2.etg: gang, bad/vaskerom, 4 soverom
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Fra stuen har man tilgang til en to terrasser på totalt 
69 m² med tilgang til en trivelig utestue. I 2. etasje har 
man også tilgang til en sydøstvendt balkong på 4 m². 
Huset disponerer også en intern bod med praktiske 
oppbevaringsløsninger.

Standard
Entré/bod
En lys og fin entré med god plass til knagger og 
garderobeskap for oppbevaring av yttertøy og sko. 
Det medfølger også en praktisk bod i første etasje 
med god oppbevaringsplass.

Stue
Lekker stue med et stilrent og moderne utseende. I 
stuen er det store vindusflater som strekker seg fra 
gulvet til taket, noe som gir rommet et unikt og delikat 
preg. Fra stuen har man utgang til to store terrasser 
på totalt 69m2 med egen utestue. Området er perfekt 
for trivelige sammenkomster. På terrassene er det 
god plass til en stor sittegruppe, beplantning, jaccuzi 
og grill for de som ønsker det.

Kjøkken
Åpen stue/kjøkkenløsning. Kjøkkeninnredning med 
hvite profilerte fronter og benkeplate i laminat. 
Mellom overskap og benkeplate er det flislagte flater 
og gode lyskilder som sikrer god lysfordeling over 
arbeidssonen. Det ble montert ny belysning i 2025. 
Kjøkkenet har et tidløst utseende og har godt med 
oppbevaringsplass i skapene. Kjøkkenet har nylig 
skiftet ut til nyere oppvaskmaskin og er utstyrt med 
ventilator over kokesone.

Bad
Et moderne og tidløst baderom fra 2014 med flislagte 
flater på gulv og baderomsplater på vegger. Det er 
varmekabler i gulvet, samt godt med belysning fra 
innfelte downlights. Badet er innredet med vegghengt 
klosett, baderomsinnredning med folierte fronter, 
heldekkende servant, speil, overskap med lys, 
dusjkabinett og utslagsvask, samt opplegg for 
vaskmaskin.

Boligen har et separat wc-rom som er innredet med 
gulvstående toalett, servant og speilskap med 
belysning.

Soverom
Boligen har 4 soverom av god størrelse som har plass 
til seng, nattbord og tilhørende garderobeskap. På 
soverommene er det store vindusflater som slipper 
rikelig med naturlig lys inn. I 2. etasje finnes også 
nydelig balkong på 4 m² med sol store deler av 
dagtiden.

Se full oversikt over tilstandsgrader i vedlagt 
tilstandsrapport. I tilstandsrapporten fremkommer 

det mer og utfyllende informasjon om boligens 
tilstand, og det er viktig å sette seg grundig inn i 
tilstandsrapport og øvrige salgsinformasjon før kjøp.

Adkomst
Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over 
adkomst. Det vil bli skiltet med Eiendomsmeglerne-
skilt i forbindelse med fellesvisninger. 

Parkering
Andelen disponerer parkering i enkeltgarasje, i tillegg 
til utvendig parkeringsplass på gårdsplass fremfor 
garasjen. Det finnes elbillader i garasjen.

Det er gjesteparkering i borettslaget.

For øvrig gjelder gateparkering etter områdets 
bestemmelser.

Diverse
• Alt av vedlikehold og reparasjon på utvendig hus er 
borettslagets v/styrets ansvar. Maling og beising er 
huseiers ansvar
• Per dags dato er det Telia som er leverandør for 
kabel-tv og bredbånd i borettslaget, men f.o.m. 
november 2025 skal borettslaget installere fiber og ny 
leverandør blir Altibox.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

12. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider 
på el-anlegget eller andre installasjoner?
SVAR: Ja kun faglært.
Firmanavn: Boligelektrikeren
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når: Ny 
benkebelysning på kjøkkenet. De sjekket også 
gulvvarme og vvb som ved en tidligere anledning 
hadde slått seg av, men det var ingen feil funnet på 
disse.

12.1 Foreligger det samsvarserklæring for hele eller 
deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift 
om lavspenningsanlegg)?
SVAR: Ja.
Kommentar: Samsvarserklæring fra Boligelektrikeren

13 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner?
SVAR: Ja.
Kommentar: Service på varmepumpe mai 2025

14 Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
SVAR: Ja.
Kommentar: Pod Point ladeboks.

TILLEGGSKOMMENTAR
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Oppvaskmaskin byttet, ikke lenger integrert som på 
bildene. Montert selv. Kan følger med salg om ønsket.

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har i 
forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

TGIU:
Innvendig > Radon
Begrunnelse: Det er ikke gjort undersøkelser av 
radonforekomst i forbindelse med rapporten. 

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom
Begrunnelse: Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er 
fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.

TG 2:
Kjøkken > 1. etasje > kjøkken > Overflater og 
innredning
Begrunnelse: Det er påvist skader på 
overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad. Hjørnedør på overskap har synlig 
fuktsvelling. Skuffefront ved høyre hjørne har 
slitasjeskader.

Spesialrom > 1. etasje > toalettrom > Overflater og 
konstruksjon
Begrunnelse: Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra 
rommet.

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran 
og tettesjikt
Begrunnelse: Mer enn halvparten av forventet 
brukstid er passert på membranløsningen.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Begrunnelse: Boligen har hatt flere eiere, ukjent hva 
som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger 
dokumentasjon/samsvarserklæringer på hele det 
elektriske anlegget, det kan derfor ikke gis bedre 
tilstandsgrad enn TG2 Det anbefales derfor alltid 
utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens 
kompetanseområde.

Innvendig > Innvendige trapper
Begrunnelse: Det mangler håndløper på vegg i 
trappeløpet.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 

balkonger
Begrunnelse: Rekkverket er for lavt i forhold til 
dagens krav til rekkverkshøyder.

TG 3:
Ingen forhold.

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
opplysninger.

Byggemåte
Byggemåte er opplyst av bygningsakkyndig iht. 
vedlagt tilstandsrapport. Informasjon er hentet fra 
vedlagte tilstandsrapport, datert 16.05.2025.

Bygning:
Enebolig oppført i 1982. Bygningen er antatt 
fundamenter med betong til stedlig masser. 
Grunnmur av betong. Etasjeskille av trebjelkelag. 
Yttervegger antas oppført med konstruksjonsvirke, 
utvendig med liggende kledning.

Tak:
Takkonstruksjon med W-takstoler av tre, saltak, tekket 
med aluminiumplater e.l (ikke besiktiget).

Vinduer:
Malte trevinduer med 2-lags isolerglass, prod. 2010, 
2011 og 2012.

Dører:
Malt hovedytterdør. Malt balkongdør i tre, 2-lags 
isolerglass, produsert i 2001. Formpressede 
innerdører.

VVS-installasjoner:

Luftbehandling:
Mekanisk avtrekk med punktavsug fra bad og 
kjøkken. Tilluft via luftespalter i vinduer.

Elkraft:
Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner, 
varmepumpe plassert i stue og ildsted plassert i stue. 
Varmekabler i gulv på baderom.

Tomt
Boligen står på felleseid tomt av borettslaget på ca 
37850 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest datert 02.06.1981 for boligbygg.

Det gjøres oppmerksom på dagens planløsning 
avviker fra opprinnelige tegninger. Opprinnelig 
vaskerom og tørkerom i 2. etasje er utvidet til dagens 
baderom. Soverom ved balkongen oppe var tidligere 
bad. Arealet er innredet og omgjort uten er kjent om 
byggemelding/bruksendring er tilsendt kommunenog 
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om det er foretatt noen offentlig kontroll av 
byggearbeidene.

Eiendommen selges slik den fremstår og selger påtar 
seg ikke ansvar for å byggemelde eller få eventuell 
godkjent omgjøringen i ettertid.

Adgang til utleie
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 
døgn årlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. 
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 
vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 
døgn. Boligen kan fritt leies ut utover dette.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner, 
varmepumpe plassert i stue og ildsted plassert i stue. 
Elektriske varmekabler på bad.

Energikarakter: E - Gul

Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra 
husstand til husstand.

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 350 000,-
Andel fellesgjeld kr 131 240,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

260,00,- (Pantattest kjøper)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)

545,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte)

9 950,00,- (Boligkjøperpakke 
(andel/aksje/eierseksjon))

_______________________________________________________
Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 
4 492 540,-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 
prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Av denne summen utgjør kr. 
131 240,- andel fellesgjeld som vil følge andelen, men 
som ikke skal innbetales med oppgjøret. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 5 400,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:

Kabel-tv, internett, snømåking av felles veier, 
renovasjon, renter og avdrag på felleslån, kommunale 
avgifter, vesentlig av vedlikehold av fellesarealer, 
utvendig vedlikehold av hus

Styret opplyser per e-post at det ikke er vedtatt 
økning i felleskostnader.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret 
uten at eiendomsmegler har fått melding om dette.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 131 240,- pr. 16.05.2025.

Selskapets totale gjeld er kr.
9 055 548,- pr.
16.05.2025.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjør kr. 71 079,- pr. 16.05.2025.

Lånevilkår fellesgjeld
Lånenummer: 96660155470
Lånegiver: BoligBanken ASA
Annuitetslån, 2 terminer pr. år.
Rentesats pr. 16.05.2025: 5,95% p.a.
Type rente: flytende
Saldo pr. 16.05.2025: 9 055 548,-
Andel av saldo: 131 240,-
Antall terminer til innfrielse: 21
Første termin/første avdrag: 31.12.2024 (siste termin 
30.06.2035 )

Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld kan variere 
over tid som følge av beslutninger foretatt i sameiets 
styre og/eller generalforsamling.

Eiendomsskatt
Dersom kommunen har innført eiendomsskatt så 
baseres denne på markedsverdien minus 
bunnfradrag multiplisert med den promillesats som 
til enhver tid gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 
promille). Spørsmål om eiendomsskatt rettes til 
kommunen.

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Borettslaget er forsikret mot tap av felleskostnader i 
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenenes 
Sikringsordning AS. Dette er en ordning hvor 
andelseierne er forsikret mot å bli ansvarlig for 
naboens felleskostnader, etter nærmere regler. 
Dersom en andelseier ikke betaler felleskostnadene 

28



sine, må boligen selges, og Borettslagenes 
Sikringsordning kan dekke de uteblitte 
felleskostnadene som borettslaget ikke får dekket via 
salget.

Iht. opplysninger gitt av forretningsfører, tilbyr ikke 
borettslaget individuell nedbetaling av andel 
fellesgjeld (IN-ordning).

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 1 170 626,00.
Sekundær formuesverdi kr. 4 682 505,00.
Gjeldende for ligningsåret 2024.

Offentlige forhold
Borettslaget
SVENSEDAMMEN BORETTSLAG, Orgnr: 950 536 136
Forretningsfører: NEDRE BUSKERUD 
BOLIGBYGGELAG.
Revisor: Østlandske Revisorer AS

Svensedammen Borettslag ligger på Konnerud i 
Drammen kommune. Det ble bygget i 1980 og består 
av 69 boliger i eneboliger. Styret består av 4 
medlemmer derav 2 er kvinner og 2 er menn.

Styret melder at de pr. idag ikke har større prosjekter 
på gang som kan medføre en økning av fellesgjeld og 
fellesutgifter.

Styrets arbeid
I 2024 ble det avholdt 9 styremøter. Styret har 
behandlet og protokollert 51 saker.

Styrets leder har hatt god kontakt med 
forretningsfører om den daglige driften av 
Svensedammen Borettslag.

Det å bo i boligselskap er i seg selv en bærekraftig 
måte å bo på. Eierne følger opp og forvalter boligene 
for fremtiden. Verdibevarende vedlikehold og godt 
bomiljø sikrer bygningene et langt liv. Styret jobber 
kontinuerlig med nettopp dette. Styret er av den 
oppfatningen at det utførte løpende og periodiske 
vedlikeholdet er med på å opprettholde verdien på 
bygningsmassen.

Saker som er under arbeid:
• Styret vil fortsette med utskifting av utvendig 
kledning der behovet er størst. Hvilke vegger og hvor 
mange vegger, vil være etter behov og i forhold til 
budsjettet. i 2024 ble det skiftet ut mindre vegger i 
forhold til det som var planlagt. Det skyldes en del 
sykdom på våre lokale snekkere. Vi har i år hentet inn 
ekstern snekker for å utføre jobben. Han vil starte 
opp i løpet av Juni måned. 
• Nytt gjerde er montert ved store lekeplass. Det 

gamle ble ødelagt pga store snømengder og 
alderdom.
• Det er opprettet sak mot firma Isola pga. 
problemene med en del takplater, vindskiplater og 
mønetakplater hvor maling og granulat skaller av ned 
til stålet. Vi ønsker å få skiftet ut noe av disse på 
firmaets regning. Det ble i startfasen av omleggingen 
av takene, innrømmet fabrikasjonsfeil på en del 
takplater. Saken er under behandling.
• Vannmålerne i husene er skiftet ut med fjernavleste 
målere.
• 5 stk. eldre hovedstoppekraner som ikke var 
forsvarlig å stenge/åpne, med fare for lekkasje, er blitt 
skiftet ut.
• Borettslaget har inngått avtale med Altibox om 
levering av tv og internett tjenester. Omkobling vil bli i 
november/desember 2025. Vi avslutter samarbeide 
med Telia, da prisen på levering av fiber til hvert hus 
ikke var innenfor akseptabelt nivå. Vi må regne med 
en del graving i løpet av sommer og høst..
• Det ble kjøpt inn og montert en ny fartsdump i 2024. 
Vi har nå totalt 4 fartsdumper som blir montert på 
våren og fjernet igjen på høsten pga. snøbrøyting av 
veiene.
• Vi fikk i fjor nabovarsel fra Konnerud IL om ønske å 
bygge en frisbeegolf bane, som var planlagt at noe av 
banen skulle gå gjennom skogen mellom borettslaget 
og Svensedammen. Dette protesterte vi på, pga. fare 
for ulykker og pga. støy. Protesten ble tatt til følge, og 
KIL jobber nå med å endre på løypetraseen.
• Det er kjøpt inn en liten tilhenger, som beboerne 
kan låne ved forespørsel.

Forretningsførsel
Forretningsførsel for borettslaget er i henhold til 
kontrakt utført av NBBO.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Det foreligger vedtektsbestemt forkjøpsrett.

I følge vedtektene er det krav om styregodkjennelse 
av ny eier. Styret kan kun nekte godkjenning på saklig 
grunnlag. Dersom kjøper ikke blir godkjent, og dette 
ikke skyldes forhold på selgers side, må 
boligen/andelen/aksjene videreselges for kjøpers 
regning.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA 
med polisenr. 87152378.

Regnskap
Årsregnskapet for forrige periode (2024) viser:
Driftsinntekter kr. 4 320 828,-
Driftskostnader kr. 2 943 520,-
Årsresultat kr. 973 847,-
Budsjett for 2025 viser et overskudd på kr. 459 382,-

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 
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regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler følger som vedlegg til 
salgsoppgaven. 

Gjennomførte- og kommende 
vedlikeholdsarbeider
Gjennomførte vedlikeholdsarbeider:
-Utskiftning av tak i 2002
-Utskiftning av dører i 2002
-Utskiftning av vinduer mellom 2010 og 2017
-Utskiftning av ytterkledninger på en del hus
-Montering av 3 fartsdumper i 2024
-Montering av gjerde ved den store lekeplassen
-Utskiftning av vannmålerne i husene til fjernavleste 
målere
-Utskiftning av 5 eldre hovedstoppekraner

Kommende vedlikeholdsarbeider:
Styret opplyser per e-post at det ikke er planlagt noe 
større arbeider eller vedlikehold, kun fortløpende 
reparasjoner/vedlikeholdsarbeider.

Dyrehold
Det er tillatt å holde husdyr, så lenge båndtvang og 
andre lover overholdes og vanlig hensyn til øvrige 
beboere tas. Lufting av husdyr skal ikke forekomme 
på fellesarealer eller lekeplasser. Styret kan etter 
klage i enkelttilfeller inndra tillatelse til å holde 
husdyr.

Regulering
Eiendommen er regulert til boligområde, kjørevei, 
gang-/sykkelvei, anlegg for lek, felles lekeareal, 
offentlig friområde, grønnstruktur og naturområde i 
sjø og vassdrag iht. reguleringsplan (ID: 060240-12) 
datert 14.12.1981.

Eiendommen ligger i område for nåværende 
boligbebyggelse, nåværende idrettsanlegg, 
nåværende parkering, nåværende grønnstruktur og 
nåværende bruk og vern av sjø og vassdrag med 
tilhørende strandsone iht. kommuneplan for 
Drammen kommune 2014-2036.

Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan fås 
ved henvendelse til megler.

Offentlige planer
Pågående byggesaker i området

2024/219 - Byggesak - 79/266, Konnerud, oppføring av 
en 18 hulls frisbeegolfbane
Det foreligger søknad om tillatelse til tiltak. Søknaden 
innebærer oppføring av en 18 hulls frisbeegolfbane 
på Konnerud. Dette innebærer å bygge 18 utkastfest, 
sette opp 18 kurver og rydde noe vegetasjon/trær 
mellom utkastfelt og kurv. Rydding av vegetasjon/trær 

vil gjøres etter nærmere avtale med anlegg idrett og 
natur.

2021/131 - Byggesak - Bjørnebærveien 20, tilbygg, 
bruksendring og fasadeendring
Det foreligger rammetillatelse til tiltak. Tiltaket 
innebærer påbygg/vinterhage på eksisterende 
veranda, tilbygg/vindfang på østlig fasade, 
bruksendring i underetasje og diverse 
fasadeendringer i tilknytning til bruksendring som 
inkluderer nytt vindu på fasade øst, lysgrav ved vindu 
på fasade nord, og vindu i underetasje, fasade sør.

2024/2 - Byggesak - Jarlsbergveien 121B, nytt bygg - 
Boligformål
Det er søkt om rammetillatelse til tiltak. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp 
via private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for 
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant 
i sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av 
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har 
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og 
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Dnr. 664, tgl. 24.01.1989 - Obligasjon
Beløp: 12 653 000
Panthaver: DRAMMEN BOLIGBYGGELAG
Orgnr: 1 325 464

Dnr. 1419476, tgl. 14.12.2022 - Pantedokument ved 
bytte av bank
Beløp: 10 307 057
Panthaver: BOLIGBANKEN ASA
Orgnr: 914 827 841

Dnr. 9562, tgl. 28.11.1983 - Bestemmelse om 
vannledn.
og avløpsledninger m.v
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

Dnr. 434535, tgl. 01.01.2020 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Omnummerering ved kommuneendring

Dnr. 738801, tgl. 01.01.2024 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Omnummerering ved kommuneendring

Dnr. 6301, tgl. 07.09.1981 - Registrering av grunn
MIDLERTIDIG DELINGSFORRETNING

Dnr. 1506392, tgl. 03.06.2024 - Pantedokument
Beløp: 4 200 000
Panthaver: NORDEA EIENDOMSKREDITT AS
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Orgnr: 971 227 222

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. 
Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Bevaringsverdig
Eiendommen er ikke bevaringsverdig.

Diverse
Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven. Fastmontert og innebygget kjøkken- 
og baderomsinnredning følger boligen. Med mindre 
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Integrerte hvitevarer medfølger handelen. 
Oppvaskmaskin på bilder er erstattet med 
frittstående oppvaskmaskin i mai 2025 og kan 
medfølge etter nærmere avtale.

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt 
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
Sammen med Tryg har vi skreddersydd 
boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du 
har alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt 
hus, leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra 
Tryg inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager 
feil og mangler ved boligen utover det som er opplyst 
om. 

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 
renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får 
solgt nåværende bolig, samt en flytteforsikring for alle 
de tre boligtypene. For hus og hytte omfatter den i 
tillegg bygningsforsikring hvor kostnader for å 
reparere eller gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 

Les mer om forsikringen i produktark for 
Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i salgsoppgaven. 
Boligkjøperpakken må tegnes senest i forbindelse 
med kontraktsmøte. Kjøper mottar ingen særskilt 
faktura for Boligkjøperpakken siden kostnaden det 
første året legges til oppgjøret for kjøpesummen for 
boligen. Forsikringen kan deretter forlenges årlig i 
opp til totalt fem år. Megler/meglerforetak mottar 
honorar for denne formidlingen.

Kjøpsvilkår
Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 
skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt 
å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver før bud kan formidles til selger. Det 
informeres om at det ikke er angrerett ved kjøp av 
eiendom og ved aksept av bud er bindende avtale 
mellom selger og kjøper inngått.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside. 
Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å svare direkte 
på mottatt sms fra meglers system, til megler Reis 
Malik per e-post reis@eiendomsmeglerne.no eller 
sms: +47 99 85 56 92. Alle budforhøyelser skal 
bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av budjournalen 
i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
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den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre 
kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler 
til forretningsfører samme dag som budaskept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser 
av kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold 
knyttet til kjøper. Den delen av kjøpesummen som er 
egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som 
er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes 
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper 
har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres 
til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen 
med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å 
kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 

tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen og dette har virket inn på avtalen. 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis 
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som 
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader 
som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er 
på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

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

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at dersom det foreligger 
vesentlig mislighold, har selger rett til å heve etter 30 
dager fra avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer dette 
som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)
Kun fysiske personer kan være kjøper/borettshavere. 
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets 
vedtekter kan forutsette at kjøper blir godkjent av 
styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet 
sitter på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes av 
de øvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
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Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 
reguleringskart med bestemmelser), informsajon fra 
forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 
aksjelag) mm. Alle interessenter forutsettes å ha satt 
seg inn i salgsoppgave med vedlegg før bud inngis. Ta 
gjerne kontakt med megler dersom du ønsker 
utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Eiendomsmeglerne 
sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 
handel har kommet i stand.

Finansiering
Kontakt din megler og vi setter deg i kontakt med 
finansiell rådgiver.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget
Eier
Eier er Amy Louise Beeston.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Ballblomen 5.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 64, bnr. 163, 
andelsnr. 3 i SVENSEDAMMEN BORETTSLAG i 
Drammen.

Vårt oppdragsnummer er 202250072.

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

Provisjon 1,00 % av salgssummen inkl. mva.

Tilrettelegging: 14 900,00
Visninger/overtakelse: 3 500,00
Oppgjørshonorar: 7 950,00
Markedspakke: 21 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 

opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Ansvarlig megler er Reis Malik / +47 99 85 56 92/ 
reis@eiendomsmeglerne.no.

Prod. dato: 25.05.2025
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Nabolagsprofil
Ballblomen 5 - Nabolaget Dambråtan/Jordbrekkskogen - vurdert av 35 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Vallersveien 2 min
Linje 22, 22N, 37 0.1 km

Strømsø torg 13 min
Linje L1, F4, F5, RE11, R12, R13 7.5 km

Drammen buss-/togstasjon 13 min
Buss, flytog, tog 7.4 km

Svelvik ferjekai 33 min
Linje B60 27.3 km

Sandefjord lufthavn Torp 55 min

Skoler

Vestbygda skole (1-7 kl.) 21 min
212 elever, 13 klasser 2 km

Konnerud skole (1-7 kl.) 5 min
429 elever, 22 klasser 2.4 km

Hallermoen skole (1-7 kl.) 6 min
453 elever, 21 klasser 3.1 km

Svensedammen ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
471 elever, 29 klasser 1 km

Heltberg vgs. Drammen 10 min

Akademiet videregående skole Drammen 10 min
270 elever 6.3 km

Ladepunkt for el-bil

Konnerud senter 14 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Godt vennskap 80/100

Aldersfordeling

17
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 %
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2 
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2 
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 %
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39
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 %

11
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 %
18

 %
18
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Dambråtan/Jordbrekkskogen 798 297

Drammen 104 666 48 613

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Jordbrekkskogen barnehage (1-5 år) 6 min
97 barn 0.4 km

Espira Gåserud barnehage (1-5 år) 10 min
76 barn 0.9 km

Svensedammen barnehage (1-5 år) 12 min
63 barn 1 km

Dagligvare

Meny Konnerud 14 min

Kiwi Konnerud 18 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
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 97/100

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Sport

Jordbrekktråkket 2 min
Ballspill 0.1 km

Jordbrekktråkket gress balløkke 6 min
Ballspill 0.5 km

EVO Konnerud 14 min

Sporty24 Konnerud 18 min

Boligmasse

95% enebolig
5% annet

Varer/Tjenester

Konnerudsenteret 13 min

Boots apotek Konnerud 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
40% 6-12 år
16% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Dambråtan/Jordbrekkskogen
Drammen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 43% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 5% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

DRAMMEN kommuneBallblomen 5, 3032 DRAMMEN

gnr. 64, bnr. 163

Befaringsdato: 29.04.2025 Rapportdato: 21.05.2025 Oppdragsnr.: 22541-1005

Ole-Martin Nielsen Takstingeniør:NIELSEN TAKST OG ENERGIRÅDGIVER ASForetak:

DO2091Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 154 m² BRA-i: 119 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, 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.
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Nielsen Takst og Energirådgiver

Nielsen Takst og Energirådgiver ble etablert i 2024 og tilbyr tjenester som verditakst, reklamasjonstakst, tilstandsrapport,
energirådgivning av enebolig og fritidsbolig. Med fagbrev som rørlegger og ingeniørutdanning innen bygg, samt flere års
erfaring fra byggdrift i kommunal sektor, har jeg en solid faglig bakgrunn som gir meg mulighet til å levere grundige og solide
vurderinger. Som energirådgiver fokuserer jeg på praktiske og økonomiske løsninger for å oppnå lavere energikostnader og et
bedre inneklima.

Uavhengig Takstingeniør

post@nielsen-takst.no

Ole-Martin Nielsen

Rapportansvarlig

917 70 137

Oppdragsnr.:  22541-1005 Befaringsdato:  29.04.2025 Side: 2 av 17
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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  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (https://iverdi.no/  ).

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

Ballblomen 5, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 163
3301 DRAMMEN

NIELSEN TAKST OG ENERGIRÅDGIVER AS

1734 HAFSLUNDSØY
Hagastuveien 21B

Oppdragsnr.:  22541-1005 Befaringsdato:  29.04.2025 Side: 3 av 17
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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.

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Ballblomen 5, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 163
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Arealer Gå til side

Bygningen ble bygget i 1982. Boligen er oppført etter 
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2024. Bygningen har i 
senere tid fått oppgradering med bla. nytt bad i 2014 
(opplysninger gitt av eier).

Enebolig - Byggeår: 1982

UTVENDIG Gå til side

Sørøstvendt balkong i 2. etasje på 4 m².  Terrasse etabler på sørøst 
og nordvest veggen av trekonstruksjon på 69 m².

Enebolig oppført i 1982. Bygningen er antatt fundamenter med 
betong til stedlig masser. Grunnmur av betong. Etasjeskille av 
trebjelkelag. Yttervegger antas oppført med konstruksjonsvirke, 
utvendig med liggende kledning. Takkonstruksjon med W-takstoler 
av tre, saltak, tekket med aluminiumplater e.l (ikke besiktiget).

INNVENDIG Gå til side

Himlinger med malte plater og trepanel, innfelt downligths. Vegger 
med malte plater. Gulv med laminat. Takhøyden 2. etasje ble målt 
til: 2,35 m. Takhøyden i 1. etasje ble målt til: 2,36 m.

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom:
Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med 
baderomsplater. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med 
vegghengt klosett, baderomsinnredning med folierte fronter, 
heldekkende servant, speil, overskap med lys, dusjkabinett og 
utslagsvask. Opplegg for oppvaskmaskin. Mekanisk avtrekk. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Laminat benkeplate med 
nedfelt vaskekum. Fliser og lys over benkeplaten. Overskap med 
foring til tak. Integrert oppvaskmaskin. Ventilator over kokeplass.

- Benkebelysning over vasken ble montert ny i 2025, iflg. eier.

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom:
Himling med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med 
laminat. Innredet med gulvstående toalett. Innredning med glatte 
folierte fronter, heldekkende servant og speilskap med lys.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Varmefolie med termostatstyring i stuen i 1. etasje. Elektrisk 
gulvvarme på baderommet i 2. etasje.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Enebolig

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

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Enebolig

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Spesialrom > 1. etasje > toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 

Ballblomen 5, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 163
3301 DRAMMEN

NIELSEN TAKST OG ENERGIRÅDGIVER AS

1734 HAFSLUNDSØY
Hagastuveien 21B

Oppdragsnr.:  22541-1005 Befaringsdato:  29.04.2025 Side: 6 av 17

47



UTVENDIG

Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass, prod. 2010, 2011 og 2012

Årstall: 2010 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Malt hovedytterdør.

Balkongdør

Malt balkongdør i tre, 2-lags isolerglass, prod. 2001

Årstall: 2001 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sørøstvendt balkong i 2. etasje på 4 m².  Terrasse etablert på sørøst- og nordvestveggen av trekonstruksjon på 69 m². 

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

Rekkverkshøyden er 0,84 m, rekkverk er for lavt i henhold til referansenivå på 100 cm som er kravet til rekkverk.

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

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

ENEBOLIG

Byggeår
1982
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Andre utvendige forhold

Enebolig oppført i 1982. Bygningen er antatt fundamentert med betong til stedlig masser. Grunnmur av betong. Etasjeskille av trebjelkelag. Yttervegger 
antas oppført med konstruksjonsvirke, utvendig med liggende kledning. Takkonstruksjon med W-takstoler av tre, saltak, tekket med aluminiumplater e.l 
(ikke besiktiget).

INNVENDIG

Overflater

Himling med malte plater og trepanel, innfelt downligths. Vegger med malte plater. Gulv med laminat.  Takhøyden 2. etasje ble målt til:  2,35 m. 
Takhøyden i 1. etasje ble målt til: 2,36 m.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag.

Radon

Det er ikke gjort undersøkelser av radonforekomst i forbindelse med rapporten. Dette gjøres med egnet utstyr i de kaldeste månedene i året. 

Pipe og ildsted

Pipe og ildsted er begrenset, visuelt kontrollert av takstmannen. Dette anbefales gjort av brann- og feiervesen før bruk.

Innvendige trapper

Trapp av heltrekonstruksjon til 2. etasje.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.

Konsekvens/tiltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på byggetidspunktet. 

For å få tilstandsgrad 1, må håndløper monteres.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Formpressede innerdører.

-Justering av dører er påregnelig i trehus grunnet normale bevegelser i trekonstruksjoner ved værskifter. 

Andre innvendige forhold

Varmefolie med termostatstyring i stuen i 1. etasje. Elektrisk gulvvarme på baderommet i 2. etasje.

VÅTROM

Generell

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med baderomsplater. Gulv med fliser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klosett, 
baderomsinnredning med folierte fronter, heldekkende servant, speil, overskap med lys, dusjkabinett og utslagsvask. Opplegg for oppvaskmaskin. 
Mekanisk avtrekk. 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Himling med malte plater. Vegger med baderomsplater.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Høy terskel og derfor ingen fare for skade på tilliggende rom. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Smøremembran med ukjent utførelse. Byggeår tilsier at det er brukt smøremembran med tilhørende mansjetter. Plastsluk.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

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

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anses ikke være noen strakstiltak nødvendig. Videre bruk av lukket dusjkabinett anbefales. 
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klosett, servant nedfelt i innredning, speil, dusjkabinett og utslagsvask. Opplegg for vaskemaskin.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2014 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

2. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2025
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Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med profilerte fronter, laminat benkeplate med nedfelt vaskekum. Fliser og belysning over benkeplaten. Overskap med foring til tak. 
Integrert oppvaskmaskin. Ventilator over kokeplass.

- Eier opplyser at det har blitt montert ny belysning over benkeplaten i 2025.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Hjørnedør på overskap har synlig fuktsvelling. Skuffefront ved høyrehjørne har slitasjeskader. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk ut.

1. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Himling med malte plater. Vegger med malte plater. Gulv med laminat. Innredet med gulvstående toalett. Innredning med glatte folierte fronter, 
heldekkende servant og speilskap med lys.

1. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Det anbefales på generelt grunnlag at det monteres waterguard på utstyr som kan gi fare for vannskade i rom uten sluk. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

For å møte kravet i NS3600 bør det monteres mekanisk avtrekk. Det anses ikke som nødvendig.
Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Vannrør av kobber og rø-i-rør. Vann- og avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på 
avløpsledningene skal kartlegges, kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll. Lys TG2. Borettslaget er i en prosess der de ser på muligheten for rørfornying.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Vann- og avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis riktig tilstand på avløpsledningene skal 
kartlegges, kan dette gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk med punktavsug fra bad og kjøkken. Tilluft via luftespalter i vinduer. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert på bad. 

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg er begrenset kontrollert etter § 2-18 i forskrift til avhendingslova. Det er benyttet skrusikringer og automatsikringer. Det foreligger ikke 
samsvarserklæringer, og anleggets utførelse er ukjent. Dette gir grunnlag for TG2. Det presiseres at bygningssakkyndig ikke har kompetanse til å vurdere 
anlegget fullt ut, og kjøper anbefales å innhente vurdering fra registrert elektroinstallatør.

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.
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Opplysninger fra eier om montering av ny benkebelysning i 2025, utført av Boligelektrikeren.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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?
Ja   Boligen har hatt flere eiere, ukjent hva som er gjort av tidligere eier da det ikke foreligger dokumentasjon/samsvarserklæringer på hele det
elektriske anlegget, det kan derfor ikke gis bedre tilstandsgrad enn TG2

Det anbefales derfor alltid utvidet kontroll da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde.

Branntekniske forhold

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr medfølger. Ifølge forskrift om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler i hver etasje, 
samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat eller brannslange. Det er borettslagets ansvar å anskaffe og montere utstyret, mens det er andelseiers 
ansvar å sørge for tilsyn og kontrollere at utstyret er i orden. Dersom utstyret er defekt, meldes dette til styret. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

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

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

2. etasje 58 58 4

1. etasje 61 35 96 69

SUM 119 35 73
SUM BRA 154

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. etasje
Bad/vaskerom, 3 soverom, Walk-in 
closet, og gang

1. etasje
Entré, gang, bod, toalettrom, kjøkken, 
og stue Garasje, og sommerstue

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

Kommentar:

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
29.4.2025 Ole-Martin Nielsen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3301 DRAMMEN

gnr.
64

bnr.
163

Areal
37850.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ballblomen 5, 3002 Drammen

Hjemmelshaver
Svensedammen Borettslag

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang

0
Kjøpesum År

2024

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Egenerklæringsskjema er ikke gjennomgått 
i forbindelse med rapporten. Dette kan 
representere en informasjonsrisiko, og det 
anbefales at kjøper innhenter og vurderer 
denne dokumentasjonen.

Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Forutsetninger

Ballblomen 5, 3032 DRAMMEN
Gnr 64 - Bnr 163
3301 DRAMMEN

NIELSEN TAKST OG ENERGIRÅDGIVER AS

1734 HAFSLUNDSØY
Hagastuveien 21B

Oppdragsnr.:  22541-1005 Befaringsdato:  29.04.2025 Side: 17 av 17
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Drammen

kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1500

Eiendom: Gnr: 64 Bnr: 163 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Ballblomen 5

3032 DRAMMEN, m.fl.

Annen info: Områderegulering for Konnerud sentrum

06.05.2025 15:22:28 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Husnummer Fylkesveg gatenavn.

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn. Eiendomsgrense

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

TakoverbyggKant Taksprang Udefinert bygning

Bygning Gang- og sykkelveg Veg

Innsjø Høydekurve RpOmråde vedtatt - på

bakkenivå

Eiendomsteig RpAngittHensynGrense RpFareGrense

RpGrense RpFormålgrense Regulert tomtegrense

Byggegrense Regulert senterlinje Frisiktlinje

Boligområde Kjøreveg Gang-/sykkelveg

Offentlig friområde Anlegg for lek Felles avkjørsel

Felles lekeareal Bevaring naturmiljø Ras- og skredfare

Kjøreveg Gang-/sykkelveg Annen veggrunn - grøntareal

Grønnstruktur Friluftsformål Naturområde i sjø og

vassdrag
 

 

06.05.2025 15:22:28 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Drammen

kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:1500

Eiendom: Gnr: 64 Bnr: 163 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Ballblomen 5

3032 DRAMMEN, m.fl.

Annen info: Kommuneplanens arealdel 2014-2036

06.05.2025 15:22:39 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Matrikkelnummer Husnummer Fylkesveg gatenavn.

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn. Eiendomsgrense

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

TakoverbyggKant Taksprang Udefinert bygning

Bygning Gang- og sykkelveg Veg

Innsjø Høydekurve KpOmråde kommuneplan

gjeldende

Eiendomsteig Samleveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Nåværende

Grense for arealformål Boligbebyggelse - Nåværende Idrettsanlegg - Nåværende

Grønnstruktur - Nåværende Bruk og vern av sjø og

vassdrag med tilhørende

strandsone - Nåværende

KpOmråde

 

 

06.05.2025 15:22:39 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 
 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.   
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 
 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 
 
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 



medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 
 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.  
 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.  
 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks.  badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger.  Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.   
 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 
 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.  
Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Boligkjøperpakken 
- din nye bolig ferdig forsikret hele det første året

Boligkjøperpakke 
Hus

Med Boligkjøperpakke Hus har du alle de 
forsikringene du trenger for ditt nye hus:

	 boligkjøperforsikring

	 renteforsikring

	 standard bygningsforsikring 
for hus

	 innboforsikring Ekstra

	 flytteforsikring

	 uhell i og utenfor hjemmet

	 råte, skadedyr, skadeinsekter, 
mus og rotter

Pris: Boligkjøperpakken koster  
19.900 kroner for det første året.  
Prisen på forsikringen legges inn  

i oppgjøret for din nye bolig. 

Boligkjøperpakke 
Leilighet

Din nye leilighet er godt ivaretatt  
med Boligkjøperpakke Leilighet:

	 boligkjøperforsikring

	 renteforsikring

	 innboforsikring Ekstra

	 flytteforsikring

	 uhell i og utenfor hjemmet

	 skadeinsekter, mus og rotter

Pris: Boligkjøperpakken koster  
9.950 kroner for det første året.  

Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig.

Boligkjøperpakke 
Hytte

Gled deg til hyttekos uten bekymringer  
med Boligkjøperpakke Hytte:

	 boligkjøperforsikring

	 standard bygningsforsikring for  
hytte (hvis du er eier av bygningen)

	 innboforsikring Ekstra

	 flytteforsikring

	 uhell i og utenfor hjemmet

	 råte, skadedyr, skadeinsekter,  
mus og rotte

Pris: Boligkjøperpakken koster  
19.900 kroner for det første året hvis  

du eier bygningen, hvis det er en leilighet 
koster pakken 9.950 kroner. Prisen på 

forsikringen legges inn i oppgjøret  
for din nye bolig.

Forsikringspakken kjøpes hos eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner.  
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte, mens de andre forsikringene gjelder fra du overtar boligen, Forsikringene løper/varer i ett år.

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring.  
Denne kan oppgraderes til Bygningsforsikring Ekstra mot et tillegg i prisen. 

Seksjonert enebolig/tomannsbolig/rekkehus får kun kjøpt leilighetspakke gjennom eiendomsmegler.  
Denne kan oppgraderes til huspakke ved henvendelse til Tryg dersom man har behov for husforsikring.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Å beholde Boligkjøperforsikringen koster  
300 kroner per år for leilighet og 450 kroner per år for hus og hytte. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 04040
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette via våre hjemmesider Tryg.no/meld-skade. 

Skann QR-koden  
for å lese mer om innholdet 

i Boligkjøperpakkene. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene 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 opp-
fordres 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. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  -  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:           Kontanter         Annet

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

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  -  kl:  ønsket overtagelse:

E-POST 1:

E-POST 2:

STED/DATO/KL:

202250072
Ballblomen 5, 3032 Drammen
Gnr. 64, Bnr. 163, andelsnr. 3 i SVENSEDAMMEN BORETTSLAG, Drammen kommune.

Eiendomsmeglerne Tlf: 41261260 morten@eiendomsmeglerne.no

Salgsoppgaven er opprettet 25.05.2025 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.

eiendomsmeglerne /

Reis
Malik





eiendomsmeglerne /

Reis
Malik


