
Meget lys og tiltalende 3(4)R  
hjørneleil. i 2. etg ‑ Solrik terrasse  
på 15 kvm ‑ Heis‑ 2 garasjeplasser  
‑ God standard 

Hoffsveien 65 E, 0377 OSLO
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Meget lys og tiltalende  
3(4)R hjørneleil. i 2. etg ‑  
Solrik terrasse på 15 kvm  
‑ Heis‑ 2 garasjeplasser ‑  
Velkommen til Hoffsveien 65 E, en meget lys, romslig og tiltalende  
3(4)R selveier med herlig beliggenhet helt inntil idylliske  
Smestadammen. Her bor man stille og rolig i solrike og grønne  
omgivelser, samtidig som det er kort vei til alt av servicetilbud,  
kollektiv transport og turmuligheter.

Høydepunkter: 

‑ Lys og tiltalende hjørne‑/      endeleilighet i 2. etasje. 
‑ God standard. 
‑ Meget god intern beliggenhet. 
‑ En arealeffektiv og god planløsning. Enkel å innrede. 
‑ Utgang til solrik terrasse på 15 kvm. 
‑ Mulighet for peis. 
‑ Romslig stue/      spisestue. 
‑ Nyere bad, separat toalett og vaskerom. 
‑ 2 gode soverom. Mulighet for 3. 
‑ Tidløst kjøkken med integrerte hvitevarer. 
‑ Heis. 
‑ 2 garasjeplasser under bygget (en med lader). 
‑ 3 boder.
‑ Varmtvann/      fyring inkludert. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 9 900 000,‑
Fellesgjeld: Kr 153 110,‑
Omkostn.: Kr 252 670,‑
Total ink omk.: Kr 10 305 780,‑
Felleskostn.: Kr 8 422,‑
Selger: Trond Ørnholt
 Tone Ørnholt
 
Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 1989
BRA‑i/ BRA Total  103/ 112 kvm
Tomtstr.: 4061.8 m²
Soverom: 2
Antall rom: 3
Gnr./ bnr. Gnr. 32, bnr. 7
 Gnr. 32, bnr. 7
 Gnr. 32, bnr. 7
Snr. 18
Oppdragsnr.: 1007250035

Per Christian Sandvik 
Eiendomsmegler MNEF /       Fagansvarlig

Mobil 909 57 890
E‑post per.christian.sandvik@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO



3Hoffsveien 65 E

Innhold

Nøkkelinformasjon . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .2

Om eiendommen  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4

Tilstandsrapport  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .49

Egenerklæring  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .73

Nabolagsprofil . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .78

Energiattest  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .81

Protokoll . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .88

Årsmøte 2025  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .92

Tegninger . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 248

Ferdigattest . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 249

Reguleringskart . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 250

Arealbekreftelse . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 259

Boligopplysninger   . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 261

Budskjema . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 269



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 103 m²
BRA ‑ e: 9 m²
BRA totalt: 112 m²
TBA: 15 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 2 m² Bod i underetasje.
BRA‑e: 7 m² 2 bod er i kjeller.

2. etasje
BRA‑i: 103 m² Entré, Bad, Toalettrom, Soverom 1, Soverom 2, Stue, Kjøkken, Vaskerom.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
15 m² Balkong med utgang fra stuen.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
ÅPENT AREAL, TBA:
Balkong ved stuen, ca 15 m²

EKSTERNT BRUKSAREAL, BRA‑e:
I bod i underetasje, ca 1,7 m²
2 boder ved garasjer, ca 4,7 m² og ca 2,3 m²

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/ innredning av rom/ bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt omtrentlig og  
skjønnsmessig. Det tas ett Spesifikt forbehold om seksjonens areal på grunn av mye  
vinkler i seksjonens yttervegger, ligger på ett hjørne. Oppmåling utføres på stedet ved  
bruk av en håndholdt laser og tommestokk. Dette kan gi avvik i forhold til virkelig  
størrelse og arealet må ansees som ett ca areal. For nøyaktig arealmåling anbefales  
det laserscaning av leiligheten fra Romly AS, eller tilsvarende firma.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
4061.8 m²

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et sentralt, tilbaketrukket og populært boligområde ved  
Smestaddammen i Oslo. Området er et flott utgangspunkt for fine spaser‑ og  
sykkelturer i flere retninger. Fra leiligheten har du gangavstand til gode  
kollektivmuligheter, samt et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud. Nærområdet byr  
på store grøntområder, idylliske bekkefar, samt fiskemuligheter i Nedre  
Smestaddammen.

Fra boligen er det kort vei til Frognerparken, som med sine 467 mål er den klart største  
parken i Oslos indre by. Parken inneholder skulpturanlegget Vigelandsparken av  
Gustav Vigeland. Sør i parken ligger Oslo Bymuseum, og i øst ligger populære  
Frognerbadet og Frogner stadion. Bygdøy ligger også i gang‑ og sykkelavstand med  
flott turterreng og fine badeplasser.

Vest for Smestad ligger Mærradalen, et trangt dalsøkk der naturen betegnes som flott  
og dramatisk. Følger du Sørkedalsveien kommer du til idylliske Bogstadvannet, et  
populært badested for folk i Oslo‑området. Man kan også gå på ski via Mærradalen  
opp til Bogstad og videre inn i marka.

Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Kiwi Hoffsveien og Coop Mega. Ønsker du  
ytterligere servicetilbud kan du spasere ned til Møllhausen Torg og Karenslyst allé på  
Skøyen. Videre er det kort vei til Majorstuen, Bogstadveien og de øvrige handlegatene i  
Oslo sentrum.

Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss og T‑bane. Nærmeste  
bussholdeplass er Smestaddammen kun 100 m fra boligen, og du har drøye 450 m til  
Smestad T‑banestasjon. Med bil fra Nedre Smestad tar det ca. 5 min til Skøyen, 6 min  
til Majorstuen, 11 min til Oslo S og 37 min til Oslo lufthavn.

Eiendommen ligger i kort gangavstand fra Smestad barneskole, og har fin gang‑/  
sykkelavstand til Ris ungdomsskole. Det finnes flere videregående skoler i nærliggende  
områder, samt et godt utvalg av både private og kommunale barnehager.

Adkomst
Ta inn Hoffsveien ved Smestaddammen. Nrr 65 ligger på venstre side etter ca. 100  
meter. 
Det vil bli skiltet med visningsskilt fra Aktiv ved fellesvisninger. 
Se forøvrig vedlagte kart. 
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Bygningssakkyndig
Willy Preintoft

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Flat takkonstruksjon som er tekket med papp.
Betong og stål i bærende konstruksjoner utfylt med bindingsverk som er pusset og  
malt
Betong etasjeskiller.
Støpt grunnmur og fundamenter.

Innhold
2. etasje: Entrè/  hall, separat toalett, bad/  WC, vaskerom, 2 soverom, stue/  spisestue og  
kjøkken.
Utgang fra stuen til terrasse på 15 kvm. 

2 garasjeplasser i oppvarmet garasje under bygget. Tilgang med heis. 

1 bod i underetasje og 2 boder i garasjen i tilknytning til garasjeplassene. 

Standard
VINDUER:
Leiligheten har malte trevinduer med 2‑lags glass.

DØRER:
Leiligheten har malt glatt inngangsdør. Malt dør med isolerglass til balkong.

VERANDA:
Verandaen er over to nivåer med 2 trinn mellom nivåene. Hoveddelen er rett ut for  
stuen og er overbygget. Nedsenket del ligger mot hjørnet og er overbygget. Oppført i  
betong. Hardwood på hoveddelen. Malt betong på nedsenket del. På hoveddelen er det  
rekkverk i spekket og malt murstein med beslag på toppen og håndløper øverst i malt  
stål. På nedsenket del er det rekkverk av malt stål. Høyde på rekkverk er ca 96 cm og  
ca 92 cm. Areal ca 15 m²

INNVENDIG: 

GULV:
Fliser i entre, baderom, toalettrom og vaskerom. Øvrige overflater har parkett.

HELNINGSAVVIK: :
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Fra midt i stuen til dør lite soverom er det målt ca 18 mm høydeforskjell. Fra dør  
veranda til dør hovedsoverom er det målt ca 8 mm høydeforskjell.

VEGGER:
Fliser i baderom og toalettrom. Øvrige overflater er malt.

HIMLINGER:
Malte overflater.

TAKHØYDER:
Stuen ca 2,39 meter

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

PIPER OG ILDSTEDER:
Det er pipe i stuen som er pusset og malt. Feieluke med plate på gulvet under luken.

INNVENDIGE DØRER:
Innvendig har boligen malte glatte dører.

VÅTROM:

2. ETASJE > BAD:
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Nedsenket gulv i dusjen med sluk. Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/  membran.
Baderommet har fliser på gulv og vegger. Malt himling.
Innredet med dusj, wc og servant. Hvit porselen. 2 hengslede glassvegger til dusjen.  
Spalte under toalett for varsling lekkasje fra sisterne. Benk med folierte fronter og  
formstøpt benketopp og servant. Overskap med speildører. Varmekabler i gulvet.  
Downlights i himlingen. Ventil i tak med avsug fra sentralt ventilasjonsanlegg.  
Hulltaking er ikke foretatt da eier ikke har akseptert dette.

2. ETASJE > VASKEROM:
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Baderommet har fliser på gulv og malte vegger. Malt himling.
Plastsluk i gulvet uten synlig klemring eller membran.
Vaskerommet er innredet med 1 rustfri kum samt overskap med folierte fronter.  
Opplegg for vaskemaskin. varmekabler i gulvet.
Ventil i tak med avsug fra sentralt ventilasjonsanlegg.

KJØKKEN: 
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Finert innredning med glatte folierte fronter. Takhøye overskap.
Laminat benkeplate med 2 rustfrie nedfelte kummer. Fliser over benken. Integrerte  
elektriske artikler med stekeovn, komfyr med keramisk topp, oppvaskmaskin,  
mikrobølgeovn, kjøleskap og fryser.
Elektrisk avtrekksvifte.

SPESIALROM:

TOALETT:
Toalettrom med wc og servant. Hvit porselen. Vegghengt toalett med skjult sisterne.  
Finert benke med glatte folierte fronter og nedfelt servant. Downlights i himling. Ventil i  
tak med avsug fra sentralt ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER:

VANNRØR:
Innvendige vannledninger til baderommet er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i  
rørskap.
Innvendige vannledninger i kjøkken er kobber. Det er besiktiget i kjøkkenbenken.
Skap med samlestok er plassert over toalett i baderom og med avløp til rommet.  
Kursene er merket. Nytt i 2018.
Hovedstoppekran for leiligheten er plassert i kjøkkenbenken.

AVLØPSRØR:
Det er avløpsrør av plast. Besiktiget i kjøkkenbenken.

VENTILASJON:
Boligen har mekanisk ventilasjon.

OPPVARMING:
Oppvarming fra felles anlegg i gården via vannbåren varme til radiatorer.

VARMT VANN:
Varmtvann fra felles anlegg i gården.

ELEKTRISK ANLEGG:
Sikringsskap i trappegang med automatsikringer. Hovedbryter og 5 fordelingskurser.  
Anlegger er fra byggeåret.

BRANN:
Brannvarslere i leiligheten. Pulverapparat 6 kg fra 2021.

Info fra takstmann:
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Boligblokk som er tatt i bruk i 1989 og oppført i 4 etasjer samt underetasje og kjeller.  
Oppdelt i 31 seksjoner fordelt på 4 oppganger. Seksjon nr. 1 er næring, øvrige er bolig.  
Bygningen er organisert i sameiet Hoffsveien. Heis i bygningen mellom etasjene.  
Dørtelefon med portåpner. Seksjon nr. 18 er beliggende som en endeleilighet i 1.  
etasje, lengst bort fra veien med vinduer på tre sider. Mot adkomstveien
ligger leiligheten som 2. etasje og mot hagen er den beliggende som 3. etasje. Utgang  
til veranda fra stuen. Garasjeplass for 2 bil i fellesanlegg i kjelleren, nr. 18 og 19. 1 bod i  
underetasjen og to boder i kjeller, en ved hver garasjeplass. Lader for elektrisk bil på en  
parkeringsplass, nr. 18. Innredet med Entre, 2 soverom, baderom, toalettrom,  
vaskerom, kjøkken og stue.

NOEN AV REGISTRERTE AVVIK:
Vann og avløp er dels fra byggeåret.
Foreligger ikke dokumentasjon for arbeider i baderommet eller vaskerom.
Skader og lekkasjer på veranda.
Vaskerom fra byggeåret.

Forhold som har fått tilstandsgrad 3:

‑ Våtrom > 2. Etasje > Vaskerom > Generell
‑ Våtrom > 2. Etasje > Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner våtrom

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:

‑ Utvendig > Vinduer 
‑ Utvendig > Dører 
‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
‑ Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn 
‑ Innvendig > Radon 
‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger 
‑ Tekniske installasjoner > Avløpsrør 
‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
‑ Tekniske installasjoner > Varmesentral 
‑ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank 
‑ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
‑ Våtrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
‑ Spesialrom > 2. 

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
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og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Sameiet har fått utarbeidet en tilstandsvurdering av bygningsmassen. Rapporten er  
vedlagt i salgsoppgaven som en del av årsberetningen. 
Rapporten viser hvilke vedlikeholdsbehov som er på bygningsmassen, samt estimerte  
kostnader for å få det gjennomført. Rapporten er kategorisert etter hva som har høy,  
middels og lav prioritet. Styreleder opplyser at de i første omgang vil ta sikte på å  
utføre det som er kategorisert med høy prioritet. Det er ikke tatt noen avgjørelser, men  
styret holder på å innhente tilbud fra aktører som kan utføre arbeidene. Når de har  
oversikt vil det innkalles til ekstraordinær generalforsamling hvor dette skal  
presenteres og evt. vedtas hva som skal gjøres. Det er ikke avgjort hvordan dette skal  
finansieres, men låneopptak må påregnes som vil fordeles etter eierbrøk. Kostnadene  
for å utføre arbeidene med høy prioritet er estimert til kr. 5 118 200,‑. Den størte  
kostnaden tilfaller fasaderehabiltering. Når disse arbeidene er utført vil styret ta stilling  
til de neste punktene i rapporten og her vil bytting av vinduer bli prioritert. 

Diverse opplysninger om utført vedlikehold (ikke utfyllende):
2018: Rørstammer (Soilrør) byttet i alle leilighetene.
2017: Nytt sykkelskur, nye stoppekraner i leilighetene, branntilsyn i leilighetene  
gjennomført
2016: Tak skiftet, ny garasjeport, nye varmekjeler i kjelleren, oppussing av garasjen,  
oppussing av lysthuset
2013: Revovert og pusset opp byggets forside
2010: Varmepumpeanlegg (bergvarme) innstallert og driftssatt

Styreleder opplyser at forelpig faktureres det ikke ekstra for eget forbruk av strøm til  
lading av el‑biler, men det jobber for å få på plass en løsning hvor hver enkelt betaler  
for eget forbruk. 

TV/ Internett/ Bredbånd
Sameiet har i dag en felles avtale med Telia for levering av kabel‑tv/ 
bredbåndstjenester. Denne avtalen er under oppsigelse og sameiet skal etter planen  
gå over til Global Connect 01.07.25.

Parkering
Det medølger 2 garasjeplasser i lukket garasjeanlegg under bygget. 
Det er lader for el‑bil på en av plassene. 
Det er heis fra garasjens etasje opp til leilighetens etasje. 
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Det er bod i bakkant av begge plassene. 

Det er også gjesteparkeringer på sameiets tomt. 

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring. 

Polisenummer
8193378

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Oppvarming fra felles anlegg i gården via vannbåren varme til radiatorer.
Varmekabler i gulv på bad og vaskerom. 
Pipeløp i stuen. 

Info strømforbruk
Selger opplyser å ha et årlig strømforbuk som utgjør ca. kr. 7 500,‑. Strømforbuk og  
kostnader vil variere fra husstand til husstand. 

Energikarakter
E

Energifarge
Rød

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.
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Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 9 900 000

Eiendomsskatt
Kr 3 468

Eiendomsskatt år
2025

Formuesverdi primær
Kr 2 205 697

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 8 822 789

Formuesverdi sekundær år
2023

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Fordeling felleskostnader: 

Renter IN‑lån: kr. 921,‑
Avdrag IN‑lån: kr. 427,‑
Felleskostnader: kr. 6 768,‑
Husleietillegg TV: kr. 306,‑

Felleskostnadene inkluderer: Varmtvann/ fyring, betjening andel fellesgjeld, kabel‑tv/ 
internett, forretningsfører, vaktmestertjenester, andel kost garasje, felles forsikring,  
kommunale avgifter m.m. 
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 8 422

Andel Fellesgjeld
Kr 153 110

Fellesgjeld pr. dato
05.05.2025

Kommentar fellesgjeld
Sameiet har et felles lån: 

Lånenummer: 16368960555, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 05.05.2025: 7.2% pa.
Antall terminer til innfrielse: 65
Saldo per 05.05.2025: kr. 3 798 034,‑
Andel av saldo: kr. 153 111,‑
Første termin/  første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 30.06.2041 )
Flytende rente

IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet (IN1) den 15. mars og 15.  
september, forutsatt flytende rente. Usbl må kontaktes senest to uker før nedbetaling.

Andel fellesformue
Kr 5 892

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
BJØRNEBODAMMEN BOLIGSAMEIE

Organisasjonsnummer
983490026

Om sameiet
Leiligheten er en del av Bjørnebodammen boligsameie med org.nr. 983 490 026 og  
består av 30 boligseksjoner og 1 garasjeseksjon. 

Styrets leder: Torstein Vaagen
Tlf. 995 95 253



E‑post: bjorneboddammen@mittusbl.no 

Angående garasjeseksjonen: Styret i sameiet har vedtatt at felleskostnadene for  
garasjeseksjonen skal fordeles på de som eier garasjeplass iht. seksjoneringsbrøken.  
Tidligere har alle seksjonene betalt for garasjeseksjonen uavhengig om de har hatt  
garasjeplasse eller ikke. Forretningsfører kan p.t. ikke si nøyaktig hva det vil utgjøre,  
men estimerer at det vil være på i overkant av kr. 1 000,‑ pr. garasjeplass pr. mnd. Dette  
vil mest sannsynlig bli innført i løpet av sommeren. 

Regnskap/ budsjett
Regnskapet for 2024 viser et overskudd på kr. 357 352,‑.
Sameiet budsjetterer med et overskudd i 2025 på kr. 488 132,‑.
Regnskap og budsjett er vedlagt i salgsoppgaven. 

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styregodkjenning av ny kjøper, men kjøper skal meldes til styret og  
forretningsfører før overtagelse. 

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyr som er til ulempe eller sjenanse for andre beboere/ sameiere i sameiet, må ikke  
holdes i leiligheten. Hunder må ikke etterlates alene, med mindre de er trent opp til  
dette, uten å bjeffe eller hyle. Lufting av hund må skje under kontroll, og hundens  
ekskrementer fjernes. For øvrig gjelder Norges Hundeeierforbunds regler for  
hundehold. Eieren er ansvarlig for at reglene følges.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 32, bruksnummer 7, seksjonsnummer 18 i Oslo  
kommune.Gårdsnummer 32, bruksnummer 7, seksjonsnummer 1 i Oslo  
kommune.Gårdsnummer 32, bruksnummer 7, seksjonsnummer 1 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
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301/  32/  7/  18:
20.12.1900 ‑ Dokumentnr: 49 ‑ Bestemmelse om gjerde
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.03.1901 ‑ Dokumentnr: 19 ‑ Erklæring/  avtale
FORBUD MOT GENERENDE BEDRIFT 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.04.1940 ‑ Dokumentnr: 3536 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.10.1956 ‑ Dokumentnr: 12769 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning 
Bestemmelse om gjerde 
REGULERING AV AREAL I FORBINDELSE MED VEGGRUNN/  JERNBANEGRUNN 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.1956 ‑ Dokumentnr: 12907 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.06.1959 ‑ Dokumentnr: 6382 ‑ Erklæring/  avtale
VEDTAK AV OSLO KOMMUNES VANN‑ OG KLOAKKREGLEMENT 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.03.1982 ‑ Dokumentnr: 8407 ‑ Erklæring/  avtale
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. ... 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.01.1989 ‑ Dokumentnr: 2705 ‑ Erklæring/  avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/  bebyggelse 
av denne eiendom 
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Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.04.1989 ‑ Dokumentnr: 24370 ‑ Best. om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:32 Bnr:7 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.05.1990 ‑ Dokumentnr: 28185 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 18 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 103/  3210 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for oppføring boligblokk datert 1994. 
Attesten er vedlagt i salgsoppgaven. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.

Regulerings‑ og arealplaner
Leiligheten ligger i et bygg regulert til boligformål. Reguleringskart med bestemmelser  
er vedlagt i salgsoppgaven. 

Pågående plansaker i området: 

Saksnr
202107493
Saken gjelder
Konventveien 27 ‑ Utbygging av Smestad skole
Sakstype
Detaljregulering

Saksnr
201808705
Saken gjelder
Områderegulering Smestad
Sakstype
Områderegulering

Pågående byggesaker i området: 

Hoffsveien 65 B ‑ Utskifting og utvidelse av pergola
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Saksnummer
202005508
Siste bevegelse
Siste dok. 02.01.2023

Hoffsveien 64 A ‑ Installasjon av trappeheis
Saksnummer
202550842
Siste bevegelse
Siste dok. 13.02.2025

Hoffsveien 55 B ‑ Rehabilitering av bad
Saksnummer
201216530
Siste bevegelse
Siste dok. 06.12.2023

Hoffsveien ‑ Ombygging av Hoffsveien nordre parsell for sykkelfelt i begge retninger
Saksnummer
201919947
Siste bevegelse
Siste dok. 22.11.2024

Adgang til utleie
Utleie er tillatt, men skal meldes til styret for registrering. 

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til 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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  

17Hoffsveien 65 E



noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
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11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
9 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
153 110 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
10 053 110 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
251 320 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
252 670 (Omkostninger totalt)
263 570 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
266 370 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
10 305 780 (Totalpris. inkl. omkostninger)
10 316 680 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
10 319 480 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 252 670

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/ 4 600/ 5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,7 % av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr. 14 900,‑, oppgjørshonorar kr. 7 990,‑, og visninger kr. 2 490, ‑.  
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Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.  
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Per Christian Sandvik 
Eiendomsmegler MNEF /  Fagansvarlig
per.christian.sandvik@aktiv.no
Tlf: 909 57 890

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
Tlf: 954 54 241

Gabrielsen & Partners Frogner AS, Frognerveien 22
0263 OSLO

Salgsoppgavedato
05.06.2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Ho昀昀sveien 65 E, 0377 OSLO

gnr. 32, bnr. 7, snr. 18

Befaringsdato: 13.03.2025 Rapportdato: 04.05.2025 Oppdragsnr.: 10908-1318

Willy Preinto昀琀Ser琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Murmester Willy Preinto昀琀 ASAutorisert foretak:

NV6865Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 112 m² BRA-i: 103 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Murmester Willy Preinto昀琀 AS
Willy Preinto昀琀 er utdannet takstmann innen bolig, skade, landbruk og næringseiendommer, men har også utdannelse innen
bedri昀琀søkonomi og eiendomsmegling. Innehar alle godkjenninger for fast eiendom i Norsk Takst. Siden 1986 har han jobbet med
rådgivning og takstmann innen bygg, anlegg og eiendomsbransjen. Willy har lang erfaring med 琀椀lstandsanalyser, leie og
verdivurderinger, og har i alt utarbeidet 昀氀ere 1 000 rapporter for ulike oppdragsgivere i Oslo og omegn. Willy har i en årrekke drevet
eget selskap med hovedfokus på 琀椀lstandsvurderinger og verdse琀琀else / leievurderinger. Mange av eiendommene har vært av betydelig
størrelse, og med stor variasjon i kompleksitet. Alt fra mindre næringseiendommer/kontoreiendommer 琀椀l store
utviklingseiendommer/ tomter, fri琀椀dseiendommer, festetomter og boliger er vurdert. Willy har også lang erfaring som skjønnsmann i
Oslo 琀椀ngre琀琀, Ringerike, Asker og Bærum 琀椀ngre琀琀 samt Borgar琀椀ng lagmannsre琀琀, og har si琀琀et i et stort antall takstkomiteer.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

willy@akertakst.no

Willy Preinto昀琀

Rapportansvarlig

901 50 569

10908-1318Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  13.03.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. 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 forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es 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
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Boligblokk som er ta琀琀 i bruk i 1989 og oppført i 4 etasjer samt 
underetasje og kjeller.
Oppdelt i 31 seksjoner fordelt på 4 oppganger. Seksjon nr. 1 er 
næring, øvrige er bolig.
Bygningen er organisert i sameiet Ho昀昀sveien
Heis i bygningen mellom etasjene. Dørtelefon med portåpner.

Seksjon nr. 18 er beliggende som en endeleilighet i 1. etasje, 
lengst bort fra veien med vinduer på tre sider.
Inngang 琀椀l oppgangen er i underetasjen. Mot adkomstveien 
ligger leiligheten som 2. etasje og mot hagen er den beliggende 
som 3. etasje.
Utgang 琀椀l veranda fra stuen. Garasjeplass for 2 bil i fellesanlegg i 
kjelleren, nr. 18 og 19.
1 bod i underetasjen og to boder i kjeller, en ved hver 
garasjeplass. Lader for elektrisk bil på en parkeringsplass, nr. 18.
Innredet med Entre, 2 soverom, baderom, toale琀琀rom, vaskerom, 
kjøkken og stue.

NOEN AV REGISTRERTE AVVIK:
Vann og avløp er dels fra byggeåret.
Foreligger ikke dokumentasjon for arbeider i baderommet eller 
vaskerom.
Skader og lekkasjer på veranda.
Vaskerom fra byggeåret.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1989

UTVENDIG Gå 琀椀l side

BYGNINGEN:
Flat takkonstruksjon som er tekket med papp.
Betong og stål i bærende konstruksjoner u琀昀ylt med bindingsverk 
som er pusset og malt
Betong etasjeskiller.
Støpt grunnmur og fundamenter.

LEILIGHETEN:
VINDUER:
Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass.

DØRER:
Leiligheten har malt gla琀琀 inngangsdør. Malt dør med isolerglass 琀椀l 
balkong.

VERANDA:
Verandaen er over to nivåer med 2 trinn mellom nivåene. 
Hoveddelen er re琀琀 ut for stuen og er overbygget. Nedsenket del 
ligger mot hjørnet og er overbygget. Oppført i betong. Hardwood på 
hoveddelen. Malt betong på nedsenket del. På hoveddelen er det 
rekkverk i spekket og malt murstein med beslag på toppen og 
håndløper øverst i malt stål. På nedsenket del er det rekkverk av 
malt stål. Høyde på rekkverk er ca 96 og ca 92 cm. Areal ca 15 m²

INNVENDIG Gå 琀椀l side

GULV:
Fliser i entre, baderom, toale琀琀rom og vaskerom. Øvrige over昀氀ater 
har parke琀琀

HELNINGSAVVIK: :
Fra midt i stuen 琀椀l dør lite soverom er det målt ca 18 mm 
høydeforskjell.
Fra dør veranda 琀椀l dør hovedsoverom er det målt ca 8 mm 
høydeforskjell

VEGGER:
Fliser i baderom og toale琀琀rom. Øvrige over昀氀ater er malt.

HIMLINGER:
Malte over昀氀ater.

TAKHØYDER:
Stuen ca 2,39 meter

RADON:
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre.

PIPER OG ILDSTEDER:
Det er pipe i stuen som er pusset og malt. Feieluke med plate på 
gulvet under luken.

INNVENDIGE DØRER:
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører.

VÅTROM Gå 琀椀l side

2. ETASJE > BAD:
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Nedsenket gulv i dusjen med sluk. Det er plastsluk og ukjent 
te琀琀esjikt/membran.
Baderommet har 昀氀iser på gulv og vegger. Malt himling.
Innredet med dusj, wc og servant. Hvit porselen. 2 hengslede 
glassvegger 琀椀l dusjen. Spalte under toale琀琀 for varsling lekkasje fra 
sisterne. Benk med folierte fronter og formstøpt benketopp og 
servant. Overskap med speildører. Varmekabler i gulvet. Downlights 
i himlingen. Ven琀椀l i tak med avsug fra sentralt ven琀椀lasjonsanlegg.
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da eier ikke har akseptert de琀琀e.

2. ETASJE > VASKEROM:
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Baderommet har 昀氀iser på gulv og malte vegger. Malt himling.
Plastsluk i gulvet uten synlig klemring eller membran.
Vaskerommet er innredet med 1 rus琀昀ri kum samt overskap med 
folierte fronter. Opplegg for vaskemaskin. varmekabler i gulvet. 
Ven琀椀l i tak med avsug fra sentralt ven琀椀lasjonsanlegg.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Finert innredning med gla琀琀e folierte fronter. Takhøye overskap. 
Laminat benkeplate med 2 rus琀昀rie nedfelte kummer. Fliser over 
benken. Integrerte elektriske ar琀椀kler med stekeovn, komfyr med 
keramisk topp, oppvaskmaskin, mikrobølgeovn, kjøleskap og fryser. 
Elektrisk avtrekksvi昀琀e.

SPESIALROM Gå 琀椀l side

TOALETT
Toale琀琀rom med wc og servant. Hvit porselen. Vegghengt toale琀琀 
med skjult sisterne. Finert benke med gla琀琀e folierte fronter og 
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Arealer Gå 琀椀l side

nedfelt servant. Downlights i himling. Ven琀椀l i tak med avsug fra 
sentralt ven琀椀lasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

VANNRØR:
Innvendige vannledninger 琀椀l baderommet er av plast (rør i rør). Det 
er besik琀椀get i rørskap.
Innvendige vannledninger i kjøkken er kobber. Det er besik琀椀get i 
kjøkkenbenken.
Skap med samlestok er plassert over toale琀琀 i baderom og med avløp 
琀椀l rommet. Kursene er merket. Ny琀琀 i 2018.
Hovedstoppekran for leiligheten er plassert i kjøkkenbenken.

AVLØPSRØR:
Det er avløpsrør av plast. Besik琀椀get i kjøkkenbenken.

VENTILASJON:
Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon.

OPPVARMING:
Oppvarming fra felles anlegg i gården via vannbåren varme 琀椀l 
radiatorer.

VARMT VANN:
Varmtvann fra felles anlegg i gården.

ELEKTRISK ANLEGG:
Sikringsskap i trappegang med automatsikringer. Hovedbryter og 5 
fordelingskurser. Anlegger er fra byggeåret.

BRANN:
Brannvarslere i leiligheten. Pulverapparat 6 kg fra 2021

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger innhentet fra Saksinnsyn i kommunen

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
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.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 2. Etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Spesialrom > 2. Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad er gi琀琀 med tanke på observert 琀椀lstand, alder og normal forventet leve琀椀d.

Det bemerkes at eldre vinduer har begrenset isolasjonsevne, mindre varmetap kan oppnås ved by琀琀e av vinduer. Faren for punktering er 琀椀l stede for eldre 
vinduer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Generelt vedlikehold / utski昀琀ing av vinduer og karmer må påregnes

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Dører

Leiligheten har malt gla琀琀 inngangsdør.
Malt dør med isolerglass 琀椀l balkong. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad er gi琀琀 med tanke på observert 琀椀lstand, alder og normal forventet leve琀椀d.

Det bemerkes at eldre dører har begrenset isolasjonsevne, mindre varmetap kan oppnås ved by琀琀e av dører. Faren for punktering er 琀椀l stede for vinduer i 
eldre dører.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Generelt vedlikehold / utski昀琀ing av dører og karmer må påregnes

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang 琀椀l veranda fra stuen. 2 trinn opp fra stuen.
Verandaen er over to nivåer med 2 trinn mellom nivåene. Hoveddelen er re琀琀 ut for stuen og er overbygget. Nedsenket del ligger mot hjørnet og er 
overbygget.
Oppført i betong. Hardwood på hoveddelen. Malt betong på nedsenket del. På hoveddelen er det rekkverk i spekket og malt murstein med beslag på 
toppen og håndløper øverst i malt stål. På nedsenket del er det rekkverk av malt stål. Høyde på rekkverk er ca 96 og ca 92 cm. Areal ca 15 m²

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 1989 Kilde: Eier

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Ta琀琀 i bruk i følge Ambita, Infoland

Byggeår
1989

Tilbygg / modernisering
2016 Sameiet Ny papp på y琀琀ertak

2011 Leiligheten Ny parke琀琀 i stuen

2018 Leiligheten Ny琀琀 baderom
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Det er lekkasje fra veranda i 2. etasje i overgangen mellom hoveddel og nedsenket del. Er malings昀氀ass og fuktmerker i himlingen. Eier opplyser at skjøten 
er e琀琀 svakt punkt.
Malings昀氀ass på gulvet nedre del.
Fukt og puss skader på rekkverk hoveddelen i hjørnet ved innfes琀椀ng av håndløper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fuktskader og lekkasjer må utbedres. Vil på sikt utvikle seg 琀椀l større omfang og skader.

Nedre del veranda Hoveddel veranda

Lekkasje fra veranda i 2. etasje Skader på rekkverk

INNVENDIG

Over昀氀ater

GULVER:
Fliser i entre, baderom, toale琀琀rom og vaskerom. Øvrige over昀氀ater har parke琀琀

VEGGER:
Fliser i baderom og toale琀琀rom. Øvrige over昀氀ater er malt.

HIMLING:
Malte over昀氀ater.

TAKHØYDER:
Stuen ca 2,39 meter

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.

HELNINGSAVVIK: 
Fra midt i stuen 琀椀l dør lite soverom er det målt ca 18 mm høydeforskjell.
Fra dør veranda 琀椀l dør hovedsoverom er det målt ca 8 mm høydeforskjell
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Gjør oppmerksom på at målinger er foreta琀琀 琀椀lfeldig steder i leiligheten.
Ved måling på andre steder i leiligheten, kan de琀琀e gi e琀琀 annet resultat på helningsavvik. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. 

E琀琀er søk på adressen inne på hjemmesiden 琀椀l Norges geologiske undersøkelse, ligger eiendommen i e琀琀 område registrert som: "Moderat 琀椀l lav 
aktsomhet". 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Pipe og ildsted

Det er pipe i stuen som er pusset og malt. Feieluke med plate på gulvet under luken.

Pipen er ikke kontrollert eller funskjonsprøvet under befaringen. De琀琀e må u琀昀øres av egen fagmann
Tilstandgraden er gi琀琀 ut fra alder og visuell observasjon under befaringen.  

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Årstall: 1989 Kilde: Eier

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2018 Kilde: Eier
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Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Nedsenket gulv i dusjen med sluk.

Det er målt 31 mm høydeforskjell mellom topp sluk og topp 昀氀is ved terskel.
Det er målt 17 mm høydeforskjell fra front av dusjnisjen og 琀椀l sluk
Det er målt 3 mm høydeforskjell fra bakvegg av dusjnisjen og 琀椀l sluk

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Nedsenket gulv i dusjen med plastsluk. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Plastsluk hvor klemringen og membran ikke er synlig.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bør kontrolleres nærmere. Innhente dokumentasjon, hvis mulig

Årstall: 2018 Kilde: Eier
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Sanitærutstyr og innredning

Baderommet har 昀氀iser på gulv og vegger. Malt himling.
Innredet med dusj, wc og servant. Hvit porselen. 2 hengslede glassvegger 琀椀l dusjen. Spalte under toale琀琀 for varsling lekkasje fra sisterne.  Benk med 
folierte fronter og formstøpt benketopp og servant.  Overskap med speildører. Varmekabler i gulvet. Downlights i himlingen. Ven琀椀l i tak med avsug fra 
sentralt ven琀椀lasjonsanlegg.

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekk sentralt i gården

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da eier ikke har akseptert de琀琀e.
Det er under befaringen informert eier om hans utvidede ansvar ved at det ikke gjøres hulltagning.

Foreta琀琀 søk e琀琀er fukt med Pro琀椀meter på vegger enkelte steder i våtsonen. Ikke registrert avvik ved befaringen. 
Gjøres oppmerksom på at disse målingene ikke utelukker at det kan være fuk琀椀ghet andre steder i vegger / konstruksjoner i baderommet.

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Baderommet har 昀氀iser på gulv og malte vegger. Malt himling.
Plastsluk i gulvet uten synlig klemring eller membran.
Vaskerommet er innredet med 1 rus琀昀ri kum samt overskap med folierte fronter. Opplegg for vaskemaskin. varmekabler i gulvet.
Ven琀椀l i tak med avsug fra sentralt ven琀椀lasjonsanlegg.
Høyde fra topp 昀氀is ved døren og 琀椀l topp sluk i dusjen er 2 mm, gla琀琀 gulv.

2. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg og membran er 
oppbrukt. Det er nå ingen symptomer / opplysninger på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/琀椀ltak

Årstall: 1989 Kilde: Eier
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• Andre 琀椀ltak:
Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden vaskerommet fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre vaskerom.
Anbefaler kontroll av egen fagmann
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da eier ikke har akseptert de琀琀e.
Det er under befaringen informert eier om hans utvidede ansvar ved at det ikke gjøres hulltagning.

Foreta琀琀 søk e琀琀er fukt med Pro琀椀meter på vegger enkelte steder i våtsonen. Ikke registrert avvik ved befaringen. 
Gjøres oppmerksom på at disse målingene ikke utelukker at det kan være fuk琀椀ghet andre steder i vegger / konstruksjoner i baderommet.
Baderommets konstruksjon er på grunn av alder en sikkerhetsrisiko. 

2. ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vurdering dels basert på alder. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Kostnad er medta琀琀 under punktet Generell
Anbefalt renovering og ombygning for å 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav 琀椀l våtrom 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1989 Kilde: Eier

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Finert innredning med gla琀琀e folierte fronter. Takhøye overskap. Laminat benkeplate med 2 rus琀昀rie nedfelte kummer. Fliser over benken. Integrerte 
elektriske ar琀椀kler med stekeovn, komfyr med keramisk topp, oppvaskmaskin, mikrobølgeovn, kjøleskap og fryser. Elektrisk avtrekksvi昀琀e. 
Inngang fra entre samt åpent mot spisestuen.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 1989 Kilde: Eier
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 1989 Kilde: Eier

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom med wc og servant. Hvit porselen. Vegghengt toale琀琀 med skjult sisterne. Finert benke med gla琀琀e folierte fronter og nedfelt servant. 
Downlights i himling. Ven琀椀l i tak med avsug fra sentralt ven琀椀lasjonsanlegg.

2. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Undersøke nærmere med fagmann hvordan lekkasjevann fra sisterne blir synlig.
Lekkasje fra sisterne uten sikring / varsling kan gi fuktskade i konstruksjonen

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Ho昀昀sveien 65 E, 0377 OSLO
Gnr 32 - Bnr 7
0301 OSLO

Murmester Willy Preinto昀琀 AS

0756 OSLO
Ekraveien 56A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  10908-1318 Befaringsdato:  13.03.2025 Side: 14 av 24

62



TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger 琀椀l baderommet er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i rørskap.
Innvendige vannledninger i kjøkken er kobber. Det er besik琀椀get i kjøkkenbenken.
Skap med samlestok er plassert over toale琀琀 i baderom og med avløp 琀椀l rommet. Kursene er merket. Ny琀琀 i 2018.
Hovedstoppekran for leiligheten er plassert i kjøkkenbenken.

Øvrige vannledninger 琀椀l leiligheten er skjult i konstruksjonen og ikke mulig å kontrollere.
Selve anlegget er ikke kontrollert da de琀琀e er utenfor kompetanseområdet 琀椀l takstmannen. For y琀琀erligere kontroll må det brukes egen fagmann. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Skap med samlestok Hovedstoppekran med kobber rør

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. Besik琀椀get i kjøkkenbenken.

Øvrige avløpsrør 琀椀l leiligheten er skjult i konstruksjonen og ikke mulig å kontrollere.
Selve anlegget er ikke kontrollert da de琀琀e er utenfor kompetanseområdet 琀椀l takstmannen. For y琀琀erligere kontroll må det brukes egen fagmann. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Årstall: 1989 Kilde: Eier
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Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon.

Selve anlegget er ikke kontrollert da de琀琀e er utenfor kompetanseområdet 琀椀l takstmannen. For y琀琀erligere kontroll må det brukes egen fagmann.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det tas e琀琀 Spesi昀椀kt forbehold ved anleggets eksakte 琀椀lstand. De琀琀e krever kompetanse og spesialutstyr, og på denne rapportens undersøkelsesnivå er 
de琀琀e ikke vektlagt. Om ønskelig må de琀琀e bes琀椀lles spesielt av et autorisert ven琀椀lansjons昀椀rma. 
Tilstandgraden er basert på visuell kontroll og opplysninger av eier om funksjonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ven琀椀lasjonsanlegget må kontrollers av egen fagmann.

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Varmesentral

Oppvarming fra felles anlegg i gården via vannbåren varme 琀椀l radiatorer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det tas e琀琀 Spesi昀椀kt forbehold ved anleggets eksakte 琀椀lstand. De琀琀e krever kompetanse og spesialutstyr, og på denne rapportens undersøkelsesnivå er 
de琀琀e ikke vektlagt. Om ønskelig må de琀琀e bes琀椀lles spesielt av et autorisert ven琀椀lansjons昀椀rma. 
Tilstandgraden er basert på visuell kontroll og opplysninger av eier om funksjonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anlegget for oppvarming må kontrollers av egen fagmann.

Årstall: 1989 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvann fra felles anlegg i gården.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det tas e琀琀 Spesi昀椀kt forbehold ved anleggets eksakte 琀椀lstand. De琀琀e krever kompetanse og spesialutstyr, og på denne rapportens undersøkelsesnivå er 
de琀琀e ikke vektlagt. Om ønskelig må de琀琀e bes琀椀lles spesielt av et autorisert ven琀椀lansjons昀椀rma. 
Tilstandgraden er basert på visuell kontroll og opplysninger av eier om funksjonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anlegget for varmtvann må kontrollers av egen fagmann.

Årstall: 1989 Kilde: Eier
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap i trappegang med automatsikringer. Hovedbryter og 5 fordelingskurser. Anlegger er fra byggeåret.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1989   Ved oppføring av bygningen

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Anlegg fra byggeåret. Det er ikke samsvar mellom kurser i skapet og kursfortegnelsen
Elanlegg med ukjent alder. Gjennomgang av ser琀椀昀椀sert fagperson anbefales da det ikke er fremlagt samsvarserklæring eller annen
dokumentasjon over anlegget.
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Branntekniske forhold

Brannvarslere i leiligheten.
Pulverapparat 6 kg fra 2021

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l 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.

Pulverapparat Røkvarsler

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 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. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

2. Etasje 103 103 15

Underetasje 2 2

Kjeller 7 7

SUM 103 9 15
SUM BRA 112

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje Entré, Bad, Toale琀琀rom, Soverom 1, 
Soverom 2, Stue, Kjøkken, Vaskerom

Underetasje Bod

Kjeller 2 Boder

Kommentar
ÅPENT AREAL, TBA:
Balkong ved stuen, ca 15 m²

EKSTERNT BRUKSAREAL, BRA-e:
I bod i underetasje, ca 1,7 m²
2 boder ved garasjer, ca 4,7 m² og ca 2,3 m²

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.   
Det tas e琀琀 Spesi昀椀kt forbehold om seksjonens areal på grunn av mye vinkler i seksjonens y琀琀ervegger, ligger på e琀琀 hjørne. Oppmåling u琀昀øres på
stedet ved bruk av en håndholdt laser og tommestokk. De琀琀e kan gi avvik i forhold 琀椀l virkelig størrelse og arealet må ansees som e琀琀 ca areal.
For nøyak琀椀g arealmåling anbefales det laserscaning av leiligheten fra Romly AS, eller 琀椀lsvarende 昀椀rma.

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

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Tegninger innhentet fra Saksinnsyn i kommunen

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 103 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.3.2025 Willy Preinto昀琀 Taks琀椀ngeniør

Trond Ørnholt Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
32

bnr.
7

Areal
4061.8 m²

Kilde
Norges Eiendommer, 
Ambita. Arealet gjelder 
hele tomten for 
sameiet / bore琀琀slaget

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ho昀昀sveien 65 E 

Hjemmelshaver
Ørnholt Tone, Ørnholt Trond

fnr. snr.
18

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende i boligstrøk med blokkbebyggelse ved Øvre Smestaddammen på Smestad.
Gode o昀昀entlige kommunikasjoner med buss og T-bane. Kort vei 琀椀l nærbu琀椀kk. Parkering for en bil i garasje i kjelleren.

Beliggenhet

Privat adkomstvei fra o昀昀entlig vei

Adkomstvei

Tilkny琀琀et o昀昀entlig vannledning via privat ledning fra boligen

Tilknytning vann

Tilkny琀琀et o昀昀entlig avløpsledning via privat ledning fra boligen

Tilknytning avløp

Byggeområde for boliger, S-2656, datert 22.03.1983

Regulering

Tomt som er opparbeidet med plen, prydbusker og trær. Asfaltert adkomstvei og gårdsplass.

Om tomten

Boligblokk som er ta琀琀 i bruk i 1989 og oppført i 4 etasjer samt underetasje og kjeller.
Oppdelt i 31 seksjoner fordelt på 4 oppganger. Seksjon nr. 1 er næring, øvrige er bolig.
Bygningen er organisert i sameiet Ho昀昀sveien
Heis i bygningen mellom etasjene. Dørtelefon med portåpner.

Seksjon nr. 18 er beliggende som en endeleilighet i 1. etasje, lengst bort fra veien med vinduer på tre sider.
Inngang 琀椀l oppgangen er i underetasjen. Mot adkomstveien ligger leiligheten som 2. etasje og mot hagen er den beliggende som 3. etasje.
Utgang 琀椀l veranda fra stuen. Garasjeplass for 2 bil i fellesanlegg i kjelleren, nr. 18 og 19.
1 bod i underetasjen og to boder i kjeller, en ved hver garasjeplass. Lader for elektrisk bil på en parkeringsplass, nr. 18.
Innredet med Entre, 2 soverom, baderom, toale琀琀rom, vaskerom, kjøkken og stue.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.05.2025

2 13.05.2025 Endret tekst vedrørende beliggenhet

3 13.05.2025 Ingen endring

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else 05.03.2025 Oversendt 琀椀l eier / rekvirent Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.
 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l 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
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/NV6865
 
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

 

Ho昀昀sveien 65 E, 0377 OSLO
Gnr 32 - Bnr 7
0301 OSLO

Murmester Willy Preinto昀琀 AS

0756 OSLO
Ekraveien 56A

Tilstandsrapportens avgrensninger

10908-1318Oppdragsnr.: 13.03.2025Befaringsdato: Side: 24 av 24
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Frogner

Oppdragsnr.

1007250035

Selger 1 navn

Tone Ørnholt

Selger 2 navn

Trond Ørnholt

Gateadresse

Hoffsveien 65 E

Poststed

OSLO

Postnr

0377

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2011

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 14

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap KNIF

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse se vedlegg

Arbeid utført av Paradigma

Filer

Baderom 2017.pdf

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Ja vedlegg fra Paradigma

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse ja vedlegg fra paradigma

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse se vedlegg

Arbeid utført av Paradigma

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse Hei tatt opp på årsmøtet og sameiet skal ta dette i 2025 egen rapport

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Har to parkeringsplasser lader på en

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

Initialer selger: TØ, TØ 2
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Taket på sameiet ble ordnet 2015

Arbeid utført av M2

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Initialer selger: TØ, TØ 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Tone Ørnholt
IDENTIFIER

f3de2a8489bafef6f4cf333b
e0d1a58a48973051

TIME

08.05.2025 
11:11:55 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Trond Ørnholt
IDENTIFIER

033d2ead917cf06efbab775
42a823e8f059fd8fa

TIME

05.05.2025 
12:59:54 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Nabolagsprofil
Hoffsveien 65E - Nabolaget Øvre Hoff - vurdert av 81 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Eldre

Offentlig transport

Smestaddammen 1 min
Linje 40 0.1 km

Smestad 7 min
Linje 2, 3 0.5 km

Hoff 16 min
Linje 13 1.3 km

Skøyen stasjon 21 min
Totalt 9 ulike linjer 1.7 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 7.4 km

Skoler

Smestad skole (1-7 kl.) 10 min
604 elever, 33 klasser 0.8 km

Skøyen skole (1-7 kl.) 19 min
673 elever, 40 klasser 1.4 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 6 min
751 elever, 42 klasser 2.6 km

Ris skole (8-10 kl.) 4 min
730 elever, 52 klasser 2.3 km

Hovseter skole (8-10 kl.) 7 min
703 elever, 46 klasser 2.9 km

Ullern videregående skole 17 min
530 elever, 20 klasser 1.2 km

Persbråten videregående skole 6 min
650 elever, 25 klasser 2.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

13
.7

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

6.
5 

%
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%

7.
2 

% 18
.9

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

37
.9

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

23
 %

14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Øvre Hoff 1 625 866

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Linden Steinerbarnehage (1-5 år) 6 min
32 barn 0.5 km

Smestad barnehage (1-5 år) 9 min
126 barn 0.7 km

Priorveien barnehage (2-5 år) 9 min
28 barn 0.7 km

Dagligvare

Joker Smestad 7 min

Smestad dagligvarehandel 12 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 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Tog/t-bane

Vedlikehold hager
Godt velholdt 86/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Gateparkering
Lett 84/100

Sport

Smestad skole 8 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Smestadbanen kunstgress 9 min
Ballspill 0.7 km

SATS Hoff 16 min

SATS Njårdhallen 18 min

Boligmasse

12% enebolig
20% rekkehus
61% blokk
8% annet

«Smestad er sentralt og landlig
på samme tid.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Møllhausen Torg 14 min

Ditt Apotek Smestad 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
35% 6-12 år
18% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Øvre Hoff
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 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 2024
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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 2024
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

E

Adresse Hoffsveien 65E

Postnummer 0377

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 32

Bruksnummer 7

Seksjonsnummer 18

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81103321

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-118643

Dato 12.05.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

81



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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Slå el.apparater helt av

- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Montering tetningslister

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

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

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1989
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 103
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Brukertiltak

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.
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Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 14: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 16: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 18: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbårent system)
Det er vannbåren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes å installere en
varmepumpe dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann
(borebrønner), jord, sjøvann eller uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens
kjelanlegg. For hver kilowattime varmepumpen bruker i strøm, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen
kan også benyttes til forvarming av tappevann. En varmepumpe dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele
effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor fungere som spisslast i de kaldeste periodene.

Tiltak 19: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å
unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 20: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes
modulerende reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på
varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur
og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering.
Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 21: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap.
På ventiler og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket
turtemperatur i hele anlegget.
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Tiltak 22: Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og nattsenkning
Manuell styring av shuntventil, altså manuell regulering av turtemperatur ift. utetemperaturen, er lite effektivt. Om dette
er tilfellet anbefales å montere motorstyrte shuntventiler og automatikk for utetemperaturkompensering samt
natt-/helgesenkning av temperaturen.

Tiltak 23: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 24: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 25: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Bjørnebodammen Boligsameie tirsdag 29.04.2025 kl. 19:30 - Ullern
Frivillighetssentral - Hoffsveien 25.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Aleksander Wærenskjold

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Aleksander Wærenskjold

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Liv Nygård Picard

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:
Antall fremmøtte med stemmerett: 18
Antall fremlagte fullmakter: 5

Totalt: 23

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent.
Det ble bemerket i årsmøtet at enkelte sameiere ikke har fått tilgang til
årsmøteinnkallingen digitalt.  

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20242.
Forslag til vedtak:
Årsregnskapet for 2024 godkjennes

Protokoll fra årsmøte 2025 - Bjørnebodammen Boligsameie. Side 1/3
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Vedtak:
Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått

Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Forslag til vedtak:
Årsmeldingen tas til orientering

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Andre saker4.

Gjennomgang av energianalyse4.1

Vedtak:

Forslag til vedtak:
Styret arbeider videre og vil fremlegge et endelig forslag for et senere årsmøte.

Forslaget ble vedtatt

Gjennomgang av tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan4.2

Vedtak:

Forslag til vedtak:
Tatt til orientering. Styret kommer tilbake med konkrete forslag.

Tatt til orientering.
Styret kommer tilbake til årsmøtet med konkrete forslag til tiltak.

Styrets fullmakt til å regulere fellesutgiftene og fordelingen av 
dem.

4.3

Vedtak:

Forslag til vedtak:
Enhver økning i husleie og/eller fordeling av denne kan kun vedtas av sameiermøtet i
samsvar med eierseksjonslovens bestemmelser. Styret har fullmakt til å foreta en årlig
regulering av husleien begrenset til siste års endring i konsumprisindeksen.
Styret bes fremme et forslag til en form for reduksjon i felleskostnadene til de
seksjonseierne uten garasjeplass til behandling i førstkommende fellesmøte.  

Forslaget ble ikke vedtatt.

Antall stemmer for: 7
Antall stemmer mot: 15  
Antall blanke stemme: 2

Vedtektsendring – forkjøpsrett ved salg av garasjeplasser.4.4
Forslag til vedtak:
Vedtektenes § 4.3 endres fra

«Garasjeplassene er fritt omsettelige, dog har sameierne forkjøpsrett før overdragelse
finner sted. Overtagelse, fremleie og bytte av garasjeplass skal alltid meldes styret.»

til
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Vedtak:

«Garasjeplassene, organisert som ideelle andeler av seksjon 1 i sameiet, er fritt
omsettelige. All omsetning, utleie og bytte av garasjeplass skal alltid meldes styret.  

Ved omsetning av garasjeplass som ikke selges sammen med boligseksjon har sameierne
forkjøpsrett før overdragelse finner sted. Selger er pliktig til å orientere styret om inngått
avtale om kjøp/salg, og styret er ansvarlig for å avklare forkjøpsretten blant
seksjonseierne i sameiet ved digitale og/eller fysiske oppslag. Forkjøpsretten må gjøres
gjeldende senest 10 dager etter oppslag fra styret. Sameiere i seksjon vil ansees som én.

Forkjøpsretten avklares av styret ved å sette kjøper opp mot eventuell(e) meldere av
forkjøpsretten.  
De seksjonseiere uten garasje prioriteres foran seksjonseiere som allerede har
garasjeplass. Dersom flere likeberettigede melder seg, foretas loddtrekning mellom dem."

Forslaget ble enstemmig vedtatt.

Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:

Forslag til vedtak:
50.000,-

Styrehonorar på kr. 50.000,- ble godkjent.  

Valg6.

Valg av medlemmer til styret6.1

Vedtak:

Styret har forhørt seg med flere.  
Eivind O. Straume (65 D) og Brit Nordahl-Hansen (65 C) har begge sagt seg villige.

Valgt ble: Eivind O. Straume for 2 år.
Valgt ble: Brit Nordahl-Hansen for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.2

Vedtak:
Det ble ikke valgt varamedlemmer til styret i årsmøtet.

Nytt styre består av:

Styreleder: Torstein Vaagen
Styremedlem: Knut Erlend Hagen
Styremedlem: Brit Nordahl-Hansen
Styremedlem: Eivind O. Straume

Protokoll fra årsmøte 2025 - Bjørnebodammen Boligsameie. Side 3/3

90



Protokoll for Bjørnebodammen Boligsameie

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Aleksander Wærenskjold (sign.) 06.05.2025
Protokollvitne Liv Nygård Picard (sign.) 30.04.2025
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Innkalling til årsmøte

Det innkalles til ordinært årsmøte i Bjørnebodammen Boligsameie

Tid og sted: Tirsdag 29.04.2025 kl. 19:30 - Ullern Frivillighetssentral - Hoffsveien 25

En seksjonseier kan møte ved fullmektig.

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Andre saker

    4.1 Gjennomgang av energianalyse

    4.2 Gjennomgang av tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan

    4.3 Styrets fullmakt til å regulere fellesutgiftene og fordelingen av dem.

    4.4 Vedtektsendring – forkjøpsrett ved salg av garasjeplasser.

5 Godtgjørelse til styret

6 Valg

    6.1 Valg av medlemmer til styret

    6.2 Valg av varamedlemmer til styret
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinært årsmøte

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på årsmøtet.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2024 godkjennes

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen tas til orientering

Andre saker4.

Gjennomgang av energianalyse4.1
Styret igangsatte høsten 2024 arbeidet med å få utarbeidet en energianalyse.
Rapporten er utarbeidet av Energihuset, og ble ferdigstilt 14.01.25.

Kostnadene ved analysen var betydelige, kr. 164.000, men er i det vesentlige dekket
opp ved tilskudd fra Enova, kr. 90.000 og Oslo kommune med kr. 49.000.

Rapporten ligger tilgjengelig på Bonabo.

Her nevnes kort de tiltak som er vurdert:

Energimåling•
Solceller•
Dører og vinduer•

Det er styrets vurdering at lønnsomheten ved de forskjellige tiltakene, med unntak for
energimåling, er dårlig. Det er mulig å oppnå betydelig reduksjon i sameiets
energiforbruk, men investeringskostnadene er såpass store at det vil ta til dels svært
lang tid før innsparingene dekker kostnadene.

En av årsakene til den dårlige lønnsomheten, er strømstøtten. Den skulle være
midlertidig, men synes å ville fortsette gjennom den foreslåtte Norgesprisen.

Vi står da overfor en situasjon hvor staten ønsker at vi reduserer energiforbruket,
samtidig som staten subsidierer energiforbruket. Staten bruker også vesentlig mye
mer på strømstøtte enn energisparetiltak.

Det må være grunn til å tro at det vil skje en vridning i støtteordningene, fra å
subsidiere energiforbruket til å subsidiere energireduserende tiltak. Vi anbefaler
følgelig å utsette de tiltakene som ikke må utføres inntil videre.

Det eneste tiltaket som kan forsvares ut fra økonomi er energimåling. Vi hitsetter fra
rapporten:

Side 2 av 152
95



Forslag til vedtak:

ENERGIMA°LINGSTILTAK

Det er etablert en varmesentral i sameiet hvor varmtvann og oppvarming produseres
ved bruk av varmepumper og varmtvannsberedere i kjelleren. Det er ikke etablert
energima°ling for forbruksvann og oppvarming, og vi antar at forbruket for varmtvann
og oppvarming blir fakturert basert pa° en brøk basert pa° størrelse.

Ved a° etablere energima°ling sa° vil man kunne oppna° en rettferdig avregning
basert pa° faktisk forbruk – i tillegg synliggjør dette ogsa° energiforbruket for
varmtvann for hver beboer, noe som erfaringsvis (og basert pa° statistikk) gir en
reduksjon i energiforbruket.

Det mest lønnsomme tiltaket sameiet kan gjennomføre er tiltak 1. Vi anbefaler derfor
at det etableres energima°ling av forbruksvann og oppvarming. Det er kalkulert at
dette vil redusere forbruket i sameiet med 36 971 kWh  (11,2%). Det er beregnet at
dette tiltaket vil være inntjent i løpet av ca. 3,2 a°r basert pa° en strømpris pa° 100
øre/kWh.

Med en Norgespris på 50 øre inkl. mva. + nettleie, til sammen kr. 0,71, antas
regnestykket å ha god relevans også for oss.

Vi har forhørt oss med USBL, som kjenner tiltaket fra andre borettslag og sameier, og
som bekrefter at det fører til en betydelig reduksjon i forbruket av varmt vann.

Sameiets økonomi er anstrengt, og vi har store vedlikeholdsmessige utfordringer som
vil kreve store utgifter i årene fremover. Det er rimeligvis andre gode grunner enn
økonomi for å gjennomføre de andre tiltakene, men vi kan ikke anbefale å gå videre
med dem nå.

Energimåling fremstår imidlertid som svært lønnsomt og vil ifølge analysen være
nedbetalt på vel 3 år. Deretter vil besparelsene være ren netto.

Styret vil avvente årsmøtet og sameiernes betraktninger om og
evt. hvilket/hvilke tiltak som bør iverksettes. Evt vil konkret
forslag bli fremmet på møtet.

Gjennomgang av tilstandsvurdering og vedlikeholdsplan4.2
Vi har fått gjennomført en tilstandsvurdering med vedlikeholdsplans, utført av Aktiva
Takst AS for å få en uavhengig og kvalifisert uttalelse.

Rapporten er lagt ut på Bonabo og tilgjengelig for alle sameierne i digital utgave.

Fra rapportens konklusjon hitsettes:

«Bygningsmassen fremsto på befaringen med et akkumulert vedlikeholdsetterslep.
Det vil være behov for store påkostninger de kommende år, og det anbefales at de
store vedlikeholdsoppgavene utføres fremfor estetiske påkostninger. Større tiltak som
anbefales prioritet er fasaderehabilitering og utskifting av vinduer- og balkongdører
samt etablere nye tettesjikt på balkonger. Utføres ikke anbefalte tiltak vil
underliggende skader øke i omfang og blir mer omfattende, dette fører til mer
kostbare utbedringer. Det anbefales også andre oppgraderinger, samt løpende og
periodiske vedlikeholdsoppgaver.»

De prioriterte oppgavene angis kort;

Bygning generelt – Brann•
Lekkasje fra balkong•
Bærende betong. Byggegrop (bygningen har seget), Radon•
Utvendig kledning – Teglforblending•
Innvendige dører fellesområder – Branndører•
Brannbeskyttelse i vegger/himling•
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Heis (videreføring av serviceavtale og kontroll•
Internkontroll, brannslukkingsapparater mm•

Kostnadene for de forskjellige prioriterte områdene er anslått slik;

Sum høy prioritet kr. 5.118.200 0-1 år

Sum middels prioritet kr. 5.605.100 2-5 år

Sum lav prioritet kr. 603.000 6-10 år

Sameiet har det utvendige vedlikeholdsansvaret av bygningen og fellesarealer inne og
ute, og plikter å sørge for at det blir utført.

For nærmere opplysninger om sameiets vedlikeholdsplikt, vises til eget notat med
lovtekst og hva Regjerningen skrev til Stortinget om hvordan bestemmelsen skal
forstås, samt artikkel fra nrk.no, begge lagt ut på Bonabo.

Som så ofte speiles dens ene plikt av en annens rettighet. Så også her. Det fremgår
av begge de nevnte dokumenter at hver enkelt sameier har et rettslig krav på at
sameiet oppfyller sin vedlikeholdsplikt, og i prinsippet kan gå til domstolene for å
tvinge det igjennom.

Styret har ansvaret for brannsikkerheten. Vi mangler varslingsanlegg i fellesområdene
samt garasjen. Vi ønsker også å adressere et problem med at den ene branndøren i
E-oppgangen, mellom trappegangen og heisen, er satt i åpen posisjon og bryter
branncellen. Sannsynligheten for en brann i garasjen er ikke veldig stor, men risikoen
kan ikke ignoreres. Dersom brann bryter ut vil den åpne branndøren ikke ha noen
funksjon og ild, røyk og giftige gasser raskere bli spredd rundt i bygget og fylle
rømningsveiene.

Bakgrunnen for at branndøren står åpen er at én av eierne i E-oppgangen opplyser å
være plaget med luktopptrekk fra garasjen. Ved at branndøren står åpen bedres
utluftingen og problemet blir mindre. Vi har forsøkt å avhjelpe problemet med
regulering av avtrekk mm, men ikke funnet noen løsning. Iflg. eier vil det kunne bli
kostbart å løse problemet. Eieren har antydet at det er nødvendig å legge om
ventilasjonssystemet. Styret har ellers ikke oversikt over hvilke tiltak som tenkes eller
hva de vil koste. Vi har bedt eieren om en begrunnelse for at det er sameiets ansvar å
måtte legge om ventilasjonen.

Styret finner det riktig og nødvendig at sameiermøte får en nærmere orientering om
situasjonen som grunnlag for drøftinger, herunder rekkefølge, finansiering og tempo
for de forskjellige tiltakene før beslutninger treffes.

Realitetene er ganske dystre. Til tross for at man har skjøvet på nødvendige
vedlikeholdsoppgaver gjennom mange år, har driften vært underfinansiert og delvis
dekket opp med lån. Dette har ført til et betydelig akkumulert vedllikeholdsetterslep,
iflg tilstandsrapporten på ca kr. 11 mill og en gjeld på i underkant av kr. 5 mill pr.
31.12.24, til sammen ca kr. 16 mill.

Vi fikk også innført en IN-ordning i 2024, og flere har benyttet anledningen til å innfri
eller redusere sin andel av det relativt dyre felleslånet.

Styret anser det lite realistisk å gjennomføre de prioriterte vedlikeholdsarbeidene
tilsvarende vel kr. 5 mill i løpet av 1 ½ år. Vi påpeker at utsettelser og forsinkelser vil
føre til at vedlikeholdsetterslepet og utbedringskostnadene blir større jo lenger man
utsetter dem.
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Selv om kostnadene ved å ta igjen vedlikeholdsetterslepet for hver enkelt er
betydelige, i gjennomsnitt kr. vel kr. 350.000/seksjon, mindre for de mindre
leilighetene, mer for de større, må. Det være grunn til å tro at leilighetene vil stige
betydelig i verdi når tiltakene er gjennomført.

Styret fremmer derfor ikke noe konkret forslag til oppfølgning, men avventer møtet.

Styrets fullmakt til å regulere fellesutgiftene og fordelingen av 
dem.

4.3

Runar Hansen, Trond Ørnholt, Are Hjertvik, Alan Mackenzie-Robinson og Svein Atle
Alfarnes ba om berammelse av ekstraordinært sameiermøte den 11.03.25 for
behandling av følgende forslag:

"Enhver økning i husleie og/eller fordeling av denne kan kun vedtas av sameiermøtet i
samsvar med eierseksjonslovens bestemmelser. Styret har fullmakt til å foreta en
årlig regulering av husleien begrenset til siste års endring i konsumprisindeksen."

Forslaget ligger vedlagt innkallingen.

Forslagsstillerne ble orientert om at saken ville bli tatt opp på det ordinære årsmøtet
da styret mente forslaget burde behandles sammen med energivurderingen og
tilstandsvurderingen.

Varslet endring av fordeling av fellesutgiftene, hvor kun garasjeeierne betaler for
garasjen, er utsatt til etter årsmøtet.

Styret kan ikke anbefale at forslaget vedtas. Vi minner om at styrets kompetanse
allerede er begrenset i vedtektene til tiltak som ikke overstiger kr. 200.000. Denne
begrensningen lever styret godt med.

Forøvrig har vi lagt oss på en praksis hvor vi søker å orientere sameierne om saker vi
arbeider med og som vi tror har interesse, dels gjennom e-poster og styrebrev, dels
gjennom beboermøter og når nødvendig, ekstraordinære årsmøter. Det er følgelig helt
uaktuelt at større tiltak blir gjennomført uten at beboerne er orientert og hørt.

Forslaget omhandler to punkter

1. Husleienivået.

Det er etter loven og vedtektene styrets ansvar og plikt å fastsette og innkreve
fellesutgifter som dekker sameiets drifts- og kapitalomkostninger. Forslaget, som ikke
grunngis, representerer en detaljstyring av styret. Vi kjenner heller ikke til noe
veldrevet borettslag eller sameie som har en slik bestemmelse.

Dagens nivå på fellesutgiftene synes å dekke rimelig drifts- og vedlikeholdsutgifter,
men ikke de betydelige kostnadene det vil medføre å ta igjen vedlikeholdsetterlsepet.

Styret har tidligere varslet å ville foreslå at garasjens særkostnader, dvs kostnader
med eiendommen som knytter seg til den enkelte bruksenhet (leilighetene/
garasjeseksjonen). Det er som kjent problemer med å få innkrevet kostnadene til
strøm og nettleie for lading av el-bilene. Styret vil evt. komme tilbake til dette når
ladespørsmålet er løst.

Det er dessverre lite tvilsomt at dagens nivå på fellesutgiftene, heller ikke regulert for
endringene i konsumprisindeksen, vil dekke våre fremtidige utgifter. Uavhengig av
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

tempo på oppfølgning av tilstandsrapporten, forventes store økninger i de kommunale
avgiftene knyttet til vann og avløp.

2. Fordeling av fellesutgiftene.

Styret viser til tidligere utsendt orientering, som også legges ut på nytt sammen med
de øvrige dokumentene det er vist til.

Vurderingen er utarbeidet av ett av de ledende advokatfirmaene i Norge, og
konkluderer med at praksisen med å belaste garasjens andel av felleskostnadene på
alle boligeierne nok er lovlig, og under betydelig tvil at den er ugyldig som stridende
mot eierseksjonslovens forbud mot urimelige vedtekter.

De inntektene som vedtektene forutsetter at skal komme fra garasjen, går tilsvarende
til fradrag på inntektene fra boligene, slik at totalsummen for sameiet blir den
samme.

Forslagsstillerne har heller ikke foreslått noen endring av vedtektene. Dersom
forslaget skulle bli vedtatt, videreføres den uheldige praksisen med at det utad
kommuniseres én fordeling, mens det praktiseres en annen. I årsberetningen for
2022, behandlet på årsmøte 2023, står det følgende; «Oppgave over pliktig andel av
sameiets inntekter, utgifter, eiendeler og gjeld i henhold til den enkeltes sameiebrøk,
ble meldt til skatteetaten ...»

Det har etter styrets oppfatning ikke fremkommet noen nytt som skulle tilsi en annen
konklusjon av hva som er en gyldig og lovlig fordeling av fellesutgiftene.

Enhver økning i husleie og/eller fordeling av denne kan kun
vedtas av sameiermøtet i samsvar med eierseksjonslovens
bestemmelser. Styret har fullmakt til å foreta en årlig
regulering av husleien begrenset til siste års endring i
konsumprisindeksen.
Styret kan ikke anbefale at forslaget vedtas.

Vedtektsendring – forkjøpsrett ved salg av garasjeplasser.4.4
Det følger av våre vedtekter, § 4, 3. ledd at garasjeplassene er fritt omsettelige. Dog
har sameierne «forkjøpsrett før overdragelse finner sted. Overdragelse, fremleie og
bytte av garasjeplass skal alltid meldes styret.»

Styret er ukjent med at det har vært foretatt utlysning av garasjeplasser for
forkjøpsrett noen gang.

Det vanlige ved salg av leiligheter har vært at selgerens eventuelle garasjeplass har
blitt solgt sammen med leiligheten. Det må antas at sameierne har vært klar over, og
akseptert denne praksisen. Den fremstår også som fornuftig og rimelig. Under
henvisning til den juridiske betenkningen sameiet har innhentet, ref. sak nr. 6, må det
med betydelig grad av sikkerhet kunne sies at det gjennom langvarig, kjent og
akseptert praksis allerede er etablert et unntak fra sameiernes forkjøpsrett i disse
tilfellene, og som foreslås nedfelt i vedtektene.

For salg av kun garasjeplasser fremstår dette annerledes. Styret er ukjent med hvor
mange slike salg som har funnet sted fra stiftelsen og frem til i dag. Det antas å være
svært få.

Styret er kjent med kun ett slikt salg, som fant sted senhøsten 2023. Selgeren hadde
2 garasjeplasser. Kjøperen av leiligheten overtok den ene, og den andre ble solgt til
en annen av sameierne.

Samtidig fant det sted salg av en annen leilighet, hvor selgeren ikke hadde
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Forslag til vedtak:

garasjeplass. Megleren som stod for salget undersøkte bl.a. med styret om
mulighetene for garasjeplass, og fikk da oppgitt at det var en garasjeplass for salg,
med pris kr. 350.000. Av tinglysing 02.11.23 fremkommer det at den ble solgt for kr
230.000. Dette salget ble ikke kunngjort for sameierne.

Styret har ikke hatt kapasitet til å følge denne saken med sikte på å avklare om det
skulle være noen forkjøpsberettigede interessenter.

Styret har bedt USBL utarbeide en presisering av bestemmelsen basert på disse
retningslinjene.

Styret er ansvarlig for å kunngjøre salg til alle sameierne.•
Dersom flere sameiere ønsker å benytte seg av forkjøpsretten, prioriteres de
som ikke har parkeringsplass.

•

Det må vurderes om det skal gjøres unntak fra forkjøpsretten ved bytte eller
overdragelse mellom to personer som eier en leilighet i sameiet.

•

Det gjøres unntak for salg av garasjeplasser som selges sammen med
leilighetene.

•

Dersom flere likeberettigede melder seg, foretas loddtrekning mellom dem.•

Styret avventer tilbakemelding fra USBL og diskusjonen på
årsmøtet før forslag til vedtektsendring fremlegges på møtet.

Godtgjørelse til styret5.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styret søker å normalisere driften, og er av den oppfatning at det bør være et rimelig
styrehonorar for det ansvar og arbeid man påtar seg som styremedlem.  

Styret fremmer ikke konkret forslag til beløp, men avventer
diskusjonene på årsmøtet.

Valg6.
Styret skal bestå av én styreleder, 2-4 styremedlemmer, og inntil 2 varamedlemmer.
På årsmøtet 2024 ble følgende valgt:

Styreleder Torstein Vaagen
Styremedlem Pauline Larsen Skomedal  
Styremedlem Knut Erlend Hagen

Valgperioden er på 2 år. Følgelig er ingen av styremedlemmene på valg på årsmøtet for
2025.

Det har vært et krevende år for styret, og det er ønskelig å utvide styret med ytterligere
2 medlemmer. Eventuelle kandidater bes melde sin interesse på forhånd og vil ha
anledning til å presentere sitt kandidatur på møtet. Evt. spørsmål om styrevervet kan
rettes til sittende styremedlemmer.

Valg av medlemmer til styret6.1
Styret har forhørt seg med flere. Eivind O. Straume (65 D) og Brit Nordahl-Hansen
(65 C) har begge sagt seg villige.

Valg av varamedlemmer til styret6.2
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Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 
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Internet www.kpmg.no 
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Til årsmøtet i Bjørnebodammen Boligsameie 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Bjørnebodammen Boligsameie som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 
årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 
og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
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for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet 
ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Kai Holhjem  
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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Årsregnskap 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Arbeidskapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Arbeidskapital fra foregående årsregnskap 14 601-31 682

B. Endring i arbeidskapital
Resultat 102 152357 353
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -148 435-144 701

B. Endring arbeidskapital -46 283212 652
C. Arbeidskapital -31 682180 970

Spesifiksjon av arbeidskapital
Omløpsmidler 295 110307 621
Kortsiktiggjeld -326 792-126 651
C Arbeidskapital -31 682180 970

Sameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rådighet pr. 31.12
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr 983490026
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Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 2 066 8422 090 7462 464 0701
Sum leieinntekt 2 066 8422 090 7462 464 070
Andre inntekter
Diverse inntekt 5 0006 1001 5502
Sum annen inntekt 5 0006 1001 550

Sum inntekt 2 071 8422 096 8462 465 620

KOSTNAD

Driftskostnad
Energikostnad 500 000405 038283 524
Kostnad eiendom/lokaler 235 000275 458140 7753
Kommunale avgifter/renovasjon 250 000234 891270 333
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 20 0001 9137054
Verktøy, inventar og driftsmateriell 10 0005 39716 7795
Reparasjon og vedlikehold 220 000364 712497 2846
Revisjonshonorar 12 00012 10311 195
Forretningsførerhonorar 78 50070 48878 391
Andre honorar 10 0007 920129 5307
Kontorkostnad 2 0003 0440
TV/bredbånd 120 000113 506121 537
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 00660
Kontingenter og gaver 2 0001 9902 655
Forsikringer 150 000156 500180 177
Andre kostnader 010 0916 7588

Sum kostnad 1 609 5001 663 0491 740 302

Driftsresultat 462 342433 797725 318

FINANSPOSTER

Renteinntekt 01 3929 963
Rentekostnad 354 229333 037377 928

Netto finansposter 354 229331 645367 965

Årsresultat 108 113102 152357 353

Overført sameiekapital 0102 152357 353
SUM OVERFØRINGER 0102 152357 353

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr 983490026
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20232024

Balanse 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
Restanser felleskostnader 43 2684 689
Kundefordringer 2 6200
Andre kortsiktige fordringer 4 4213 746
Forskuddsbetalte kostnader 43 28886 742

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 201 513212 444

Sum omløpsmidler 295 110307 621

SUM EIENDELER 295 110307 621

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr 983490026
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20232024

Balanse 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital -5 014 825-4 657 472
Sum opptjent egenkapital -5 014 825-4 657 472

Sum egenkapital -5 014 825-4 657 4729

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 4 983 1434 838 44210
Sum langsiktig gjeld 4 983 1434 838 442

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 4 5990
Leverandørgjeld 261 699124 747
Påløpne renter 2 0341 904
Annen kortsiktig gjeld 58 4600
Sum kortsiktig gjeld 326 792126 651

Sum gjeld 5 309 9354 965 093

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 295 110307 621

Sted:_______________________               Dato:_______________

Torstein Vaagen
Styreleder

Knut Erlend Hagen
Styremedlem

Pauline Larsen Skomedal
Styremedlem

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr 983490026
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Noter årsregnskap 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note 0 - Regnskapsprinsipp

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/ tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenesten inntektsføres etterhvert som de opptjenes.

Sameiet består av 30 seksjoner og 1 næringsseksjon.
Eiendommer er oppført på g.nr 32, b.nr 7 i Oslo kommune.  Eiertomt på 4 061,8 kvm.
Sameiets eiendommer er forsikret gjennom Tryg Forsikring, Hovepolise: 8193378

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningen(e).

Forskuddsbetalte kapitalkostnader
Boligselskapet har tilrettelagt for forskuddsbetaling av kapitalkostnader for nedkvittering av hele eller deler av sameiets lån.
Nedkvitteringen inntektsføres direkte i resultatregnskapet på konto 3995.
Sameiets eiere er solidarisk ansvarlige for sameiets lån.

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr. 983490026
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Noter årsregnskap 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 298 0821 760 958
  3609 Strøm elbil 2 9990
  3610 Kapitalinnkalling 319 363121 835
  3620 Leietillegg Kabel-TV/internett 0110 160
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 324 083342 456
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 146 219128 661

Sum 2 090 7462 464 070

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3990 Andre driftsinntekter 01 550
  3992 Salg av nøkler 6 1000

Sum 6 1001 550

Konto 3990 Ekstra parkeringskort, fjernkontroll garasjeport.

Note 3 - Kostnad eiendom/lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 174 29536 847
  6360 Annet renhold 02 384
  6361 Fast renhold 100 80158 949
  6364 Matteleie 3610
  6391 Snømåking/strøing/feiing 042 595

Sum 275 458140 775

Note 4 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Beboerportal 1 913705

Sum 1 913705

Note 5 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 013 985
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 5 3972 120
  6570 Arbeidstøy 0675

Sum 5 39716 779

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr. 983490026
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Noter årsregnskap 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note 6 - Reparasjon og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 68 4180
  6602 Vedlikehold VVS 41 6620
  6603 Vedlikehold elektro 18 16138 340
  6608 Vedlikehold varmeanlegg 0303 630
  6610 Andre vaktmestertjenester 016 503
  6611 Vedlikehold heiser 67 90554 398
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 038 237
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 19 52820 375
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 94 4140
  6630 Egenandel forsikring 9 0000
  6641 Malerarbeider 20 133221
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 03 350
  6648 Vedlikehold dører og porter 25 49122 230

Sum 364 712497 284

Note 7 - Andre honorarer
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 6 57547 542
  6730 Teknisk honorar 081 988
  6790 Andre fremmede tjenester 1 3450

Sum 7 920129 530

Note 8 - Andre kostnader
20232024

  7770 Betalingskostnader 3 2791 041
  7772 Omkostninger inkasso 01 470
  7773 Omkostninger innkreving 562 274
  7790 Andre kostnader 4 2551 981
  7795 Husleietap 2 500-7

Sum 10 0916 758

Konto 7790 Enqvist Eiendomsdrift 2023/2024

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr. 983490026
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Noter årsregnskap 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note 9 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Årets resultat -4 657 472357 353-5 014 825
Sum opptjent egenkapital -4 657 472357 353-5 014 825

Sum egenkapital -4 657 472357 353-5 014 825

Balansen i årsregnskapet viser en negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere
enn balanseført verdi av gjelden. Gjelden i boligsameiet dekkes inn av beboere ved betaling av
felleskostnader, som dekker renter og avdrag på lånet.

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr. 983490026
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Noter årsregnskap 2024 Bjørnebodammen Boligsameie

Note 10 - Langsiktig gjeld
Kreditor: HandelsbankenDNB Bank ASA
Formål: Refinansiering
Lånenummer: 8398717915816368960555
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2022 2024
Rentesats: 7.70 %7.20 %
Betingelser: Flytende rente
Beregnet innfridd: 02.09.202430.06.2041

Opprinnelig lånebeløp: 5 158 9334 914 437
Lånesaldo 01.01: 4 983 1430
Avdrag i perioden: 4 983 14375 995
Opptak i perioden: 04 914 437
Lånesaldo 31.12: 04 838 442

Saldo 5 år frem i tid: 03 913 840

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16368960555 726 965726 9651
394 210394 2101
368 729368 7291
280 294280 2941
173 872173 8721
326 760163 3802
308 772154 3862
136 400136 4001
133 402133 4021
124 409124 4091
728 466121 4116
115 415115 4151
112 417112 4171
200 852100 4262
94 43194 4311

260 80886 9363
82 43982 4391
73 44673 4461

134 90067 4502
61 45561 4551

Forskuddsbetalte kapitalkostnader
Boligselskapet har tilrettelagt for forskuddsbetaling av kapitalkostnader for nedkvittering av hele eller deler av sameiets lån.
Nedkvitteringen inntektsføres direkte i resultatregnskapet på konto 3995.
Sameiets eiere er solidarisk ansvarlige for sameiets lån.

Selskapets eiere har et felles ansvar for låneopptaket da sameiet ikke eier bygningen.

2135 Bjørnebodammen Boligsameie Org. nr. 983490026
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Resultat og balanse med noter for Bjørnebodammen Boligsameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Bjørnebodammen Boligsameie

Styreleder Torstein Vaagen (sign.) 25.03.2025
Styremedlem Knut Erlend Hagen (sign.) 21.03.2025
Styremedlem Pauline Larsen Skomedal (sign.) 19.03.2025
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Årsmelding 2024 - Bjørnebodammen Boligsameie

Styresammensetning
Etter vedtektene skal styret bestå av én styreleder, 2-4 styremedlemmer og inntil 2
varamedlemmer.  

Styret har etter årsmøtet 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder Torstein Vaagen
Styremedlem Pauline Larsen Skomedal  
Styremedlem Knut Erlend Hagen

Valgperioden er på 2 år. Ingen av styremedlemmene er på valg i år.
Styret består av 2 menn og 1 kvinne.

Virksomhetens art
Bjørnebodammen Boligsameie er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og
har til formål å ivareta seksjonseiernes felles interesser, herunder drift av eiendommens
fellesanlegg og -areal.  
Bjørnebodammen Boligsameie, organisasjonsnummer 983 490 026, ligger i Oslo, med
adresser Hoffsveien 65 C, D. E og F på gnr 32 bnr 9.

Bjørnebodammen Boligsameie består av 30 boligseksjoner og 1 garasjeseksjon.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring
Bjørnebodammen Boligsameie er fullverdiforsikret i Tryg Forsikring, avtalenr 8193378. Ved
skadesaker skal henvendelser gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen
polise.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften § 5.  

Krav om internkontroll ble innført fom 1.1.1997. Bjørnebodammen Boligsameie hadde pr
31.12.24 ikke etablert en internkontroll som tilfredsstiller forskriftskravet.

Styret har utarbeidet et utkast, som forventes ferdigstilt i løpet av kort tid.
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Styrets arbeid
På ordinært årsmøte 2024 ble det valgt et helt nytt styre.  

Styrets målsetting er at sameiet skal fremstå som veldrevet og være et godt sted å bo.  

Samarbeidet med det avgåtte styret og tidligere vaktmester rundt overgangen har
dessverre vært dårlig. Vi har ikke fått til noe overleveringsmøte, og bortsett fra en
mangelfull oversikt over lekkasjesaker, har vi ikke mottatt noe arkivmateriale om saker det
avgåtte styret hadde eller hadde hatt til behandling, bortsett fra noen få styrereferater, 12
stk, delvis som kladd/stikkordsnotater for perioden 2014 – 2024.  

Tidligere vaktmester, som også tidligere satt i styret som styremedlem og styreleder, ble
oppfordret til å fortsette som vaktmester, men takket nei.  

Det er betydelige motsetninger i sameiet som går ut over styrets arbeid.

Økonomi

Økonomien i sameiet har vært svært stram. En betydelig mengde fakturaer 1. halvår 2024
ble ikke betalt til forfall.

Det synes å ha vær en tradisjon i sameiet for å innkalle såkalte ekstraordinære
innbetalinger i tillegg til de 12 ordinære fellesutgiftsterminene, sist i 2023 med 3
«ekstrainnkallinger».  

Styret finner en slik praksis uheldig og ikke forenlig med god og forsvarlig drift. Denne
ordningen ønsker sittende styre å avvikle og heller legge opp til 12 ordinære
betalingsterminer, som dekker forventede utgifter og en passende buffer. Fordelen for
sameierne er at det gir forutsigbarhet for kostnadsnivået.

Sameiet har ikke noe system for å avregne strømmen til el-bilene. Som det fremgår av
tidligere års regnskaper har disse inntektene falt, og blitt helt borte. Det antas at antallet
el-biler har økt, at strømforbruk og strømkostnadene har økt, noe som tilsier at sameiets
inntekter burde ha økt tilsvarende. For 2022 ble det budsjettert med kr. 182.000 i inntekter
fra el-bileierne. Det ble innkrevd kun kr 56.000, mens beløpet falt til kr. 2.999 i 2023. I
2024 har det ikke blitt innkrevd noe for dekning av strømkostnadene ved lading av el-
bilene. Sameiet har betydelige kostnader til strøm til el-bileierne, men nå ingen inntekter
fra de samme. Denne kostnaden bæres av alle sameierne, og fordeles over fellesutgiftene
som da må økes tilsvarende. Styret arbeider med å rette opp denne feilen med sikte på at
alle kostnader ved el-billadingen skal belastes de som lader i garasjen.

Vedlikehold

Det har over år bygget seg opp et betydelig vedlikeholdsmessig etterslep. Styret har fått
utarbeidet en energianalyse og en tilstandsvurdering med vedlikeholdsplan. Begge
rapportene behandles som egne punkter på årsmøtet.

Av disse grunner varslet styret en økning i fellesutgiftene fom 01.07.24. Forretningsfører
opplyste på det ordinære årsmøtet våren 2024 at garasjeseksjonen ikke ble belastet med
fellesutgifter, men at dennes andel av utgiftene ble ført over på alle sameierne, uavhengig
av om de hadde eller hvor mange parkeringsplasser de hadde. Omleggingen og økningen
avstedkom sterke reaksjoner, og varselet om å belaste garasjeeierne ble trukket tilbake.

Garasjens andel av felleskostnadene

Våre vedtekter, og årsberetningen for 2022, behandlet på årsmøte våren 2023 fastslår at
de som eier garasjen skal betale for dennes andel av sameiets felleskostnader i samsvar
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med sameiebrøken. Da det på årsmøtet 2024 fremkom at garasjens andel av
felleskostnadene ikke ble betalt av de som eier garasjeplassene, men fordelt på alle
boligeierne, ble det besluttet å innhente en juridisk vurdering om fordelingen.  

Utredningen forelå i februar 2025, og er distribuert til sameierne. Notatet konkluderte med
at praksis, hvor garasjens andel av felleskostnadene holdes utenom og fordeles på
boligeierne uavhengig av om de har garasjeplass eller ikke, ble under noe tvil ble ansett
lovlig, men at praksisen under betydelig tvil anses ugyldig fordi den anses urimelig og i
strid med loven. Styret har valgt å følge konklusjonen i notatet. Vedtekter, enten de er
vedtatt på ordinært vis eller irregulært gjennom praksis, må uansett holde seg innenfor
lovens rammer. Når praksis anses som ugyldig, er det styrets oppfatning at den må vike.

Spørsmålet om garasjeeierne skal betale for garasjens andel av felleskostnadene i samsvar
med vedtektene kommer opp til behandling på årsmøtet.  

Omleggingen er ikke iverksatt, og vil bli behandlet som eget punkt under det kommende
årsmøtet.

Aktivitetsnivået ble tilpasset sameiets økonomiske situasjon. Ingen kostbare tiltak, med
unntak for utskifting av en kompressor i den ene varmepumpa ble iverksatt. Økonomien
har da også gradvis bedret seg, og vi fikk som nevnt over innhentet en tilstandsvurdering
for å få profesjonell hjelp til avklaring av eiendommens vedlikeholdsmessige stand og en
kvalifisert vurdering av hva det vil koste å ta igjen etterslepet.  

Én sameier har påpekt skader på betongen på en terrasse over sin og krevde denne
utbedret i 2024. Han påpekte, som styret tror er korrekt, at ytterligere utsettelse vil føre til
større skader og dyrere utbedring. Han varslet samtidig å ville holde styret personlig
ansvarlig for de økte kostnadene. Dette til tross har vi prioritert utbedring av lekkasjer i 4
av leilighetene, og er i gang med det nå.  

Andre saker som nevnes:

Varmepumpa: Vi har 2 varmepumper; én for forvarming av tappevann og én for
forvarming av radiatorvannet. Varmepumpa for tappevannet var defekt da vi
overtok. Denne ble utbedret ved at kompressoren ble skiftet. Vi nevner at også
kompressoren for radiatorvannet synes å synge på siste verset.

•

Papircontainerne: C-oppgangen. Disse stod utenfor søppelskuret og fløt ofte over
av papir. Vi tok kontakt med renovasjonsetaten på hver tømmedag containerne ikke
ble tømt. Etter en rekke e-poster fikk vi melding tilbake om at det aktuelle
tømmelaget ville bli tatt inn for en samtale. Etter det har tømmingen fungert
upåklagelig.Vi flyttet også 2 av containerne inn i søppelskuret og den 3.dje ble satt
ned ved garasjeporten. Spørsmålet om flytting av dem var også opp til behandling
på årsmøtet 2023, men ble nedstemt med den begrunnelse at «man ikke har noen
andre gode alternativer». Erfaringene så langt har vist at det var uproblematisk å
flytte dem.

•

Ryddeaksjon sykler: Det var hensatt et stort antall sykler på fellesarealene inne og
ute. Alle syklene ble merket, og etter at varsel var sendt ut til alle sameierne, ble de
syklene hvor merkingen ikke var tatt av, fjernet og gitt bort til loppemarkedet på
Smestad skole.  

•

Sykkelskuret: Dette var plassert rett utenfor vinduene til 2 av leilighetene. Det var
fullt av hensatte sykler. På årsmøtet 2023 ble det vedtatt at skuret skulle beises.
Beisingen var i beste fall påbegynt, og det var ikke ryddet etter arbeidene. Styret
besluttet å fjerne hele skuret og har utelukkende fått positive tilbakemeldinger på
det.  

•

Garasjeporten: Garasjeporten har vært ustabil og gått i lås flere ganger. Motoren
ble skiftet i 2025 og porten har etter det fungert som den skal.

•

Hagegruppa: Hagegruppa ble reetablert i 2024 og har bidratt i vesentlig grad til en
opprydding og forskjønning av uteområdet vårt.

•

Gressklipping: En av sameierne har vederlagsfritt påtatt seg arbeidet med å klippe
plenen. Sameiet hadde tidligere en sitteklipper tilhørende det tidligere

•
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vaktmesterfirmaet til disposisjon. Denne ble levert tilbake i 2024. Vedkommende har
sagt seg villig til å fortsette med plenklippingen, og styret planlegger å kjøpe vår
egen sitteklipper.
Vaktmester: Vi engasjerte nytt vaktmesterfirma, Frogner Vaktmestertjenester AS, i
2024. Hensett til sameiets økonomi er oppdraget begrenset til et minimum. Styret er
godt fornøyd med selskapet, og fremhever særlig vintervedlikeholdet. Vaktmesters
arbeid, samt utsetting av snøskuffer og små strøsandkasser ved hver oppgang,
gjorde at inngangspartiene, parkeringsplassene og områdene rundt søppelskurene
var godt måkt og strødd.

•

Dugnader: Det ble i 2024 avholdt 2 dugnader.•
Knuste fliser i inngangspartiet til D-oppgangen ble skiftet ut med nye.•
Gate- og hagebelysning: Arbeidet med å få satt belysningen i stand ble igangsatt
høsten -24, og ble ferdigstilt nå i 2025.

•

Parkering: På ekstraordinært årsmøte fikk vi fastsatt formelt gyldige
parkeringsregler for gjesteparkeringsplassene våre. Ordninen med
parkeringstillatelse ble endrat fra gjesteparkeringskort til registrering i dedikert app.
De aller fleste håndterer appen godt, men vi har også delt ut enkelte
gjesteparkeringskort til de som har behov for det. Vår erfaring er at dette fungerer
godt, og at sameierne er lojale og ikke unødig belaster gjestepakeringsplassene med
parkering av egne biler.

•

Skadesaker – forsikring: Det har vært en rekke vann- og fuktskader inn i
leiligheter. Kun én av disse er dekket over sameiets bygningsforsikring. Årsaken til
avslag på forsikringen er dels at det tidligere har vært utbetalt forsikringsdekning for
utførelse av tettearbeider. Forsikringsselskapet henviste oss til å reklamere på
jobben. Styret har ikke opplysninger om hvem som gjorde jobben. Andre saker
dekkes ikke da de skyldes forsømt vedlikehold. Forsikringssakene må håndteres av
styret, og de kan være arbeidskrevende. USBL samarbeider med enkelte
forsikringsselskaper om håndtering av forsikringskrav, men ikke med Tryg.

•

Kommunikasjon: Styret innkalte til ekstraordinært årsmøte primært for fastsetting
av parkeringsreglement og beboermøte. Vi går også jevnlig ut med styreskriv og
informerer pr. e-post om saker vi mener sameierne bør gjøres kjent med.I tillegg til
å fatte nødvendige, formelle beslutninger, er intensjonen å trekke sameierne med i
prosessene rundt hva som skjer og bør gjøres i sameiet. De alt overveiende
tilbakemeldingene vi får er positive.

•

Møter: Etter henvendelse fra ett av styrets nåværende medlemmer, har vi fått låne
lokalene til Ullern Frivilligsentral. På årsmøtet for 2023, som ble holdt på St. Sunniva
skole, var kun 4 personer fysisk til stede. Møtene på Ullern Frivillgsentral har vært
godt besøkt. Vi står overfor krevende tider i årene som kommer. Styret ser for seg at
det vil være behov for flere møter fremover, både formelle og uformelle, hvor vi
sammen drøfter hvordan vi skal forholde oss til utfordringene vi står overfor.

•

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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593800

593800

593900

593900

Dato:	05.05.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	HOFFSVEIEN+65E

Gnr/Bnr:	32/7

PlottID/Best.nr:	142260/	86511085

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

Deres	ref.:	40255/	PE@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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593800

593800

593900

593900

Dato:	05.05.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	HOFFSVEIEN+65E

Gnr/Bnr:	32/7

PlottID/Best.nr:	142260/	86511085 Deres	ref.:	40255/	PE@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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593700

593700

594000

594000

Dato:	05.05.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	142260/86511085

Deres	ref.:	40255/	PE@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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S-4820

Detaljreguleringmed reguleringsbestemmelser forHoffsveien65B, Smestad, somreguleres

til boligbebyggelse.

Vedtaksdato: 04.02.2015

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201305224

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 201305224

Dokumentet består av 4 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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OSLO KOMMUNE 
 

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HOFFSVEIEN 65 B 

GNR. 32, BNR. 880 

 

 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist på plankart merket ABPN-201305224, datert 07.01.2014, 
revidert 29.04.2014 og 10.09.2014. 
 
§ 2 Arealformål  
Området reguleres til: 

• Bebyggelse og anlegg - boligbebyggelse 
 
§ 3  Utnyttelse 
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 6100 m². Arealer under terreng for parkering av 
biler og sykler, tekniske rom og boligenes sportsboder medregnes ikke i BRA. 
 
§ 4 Plassering  
Bebyggelse skal plasseres innenfor byggegrenser som vist på plankartet.  
 
På fasade mot syd, vest og nord tillates det oppført balkonger inntil 2 meter utenfor 
byggegrensen i etasjene opp til K+65,5. 
 
På fasade mot nord tillates det oppført nødvendige rømningstrapper utenfor byggegrensen. 
 
§ 5  Høyder 
Bebyggelsen tillates oppført innenfor grenser for ulike gesimshøyder som vist på plankartet.  
 
Bebyggelsen skal ha flate tak. 
 
Over maks. gesims K+65,5 skal hovedfasadeliv trekkes tilbake som vist på plankartet. 
Det kan etableres søyler over K+65,5 og opp til K+71,5 i liv med underliggende vegg. 
Mellom gesims K+65,5 og gesims K+71,5 tillates det at dekkene trekkes frem til fasadeliv 
ved gesims K+65,5. 
 
Etasjen med maks. gesims K+74,5 skal kun nyttes til rom for trapp, heis, tekniske 
installasjoner, pergola eller lignende konstruksjoner for solskjerming på takterrassen, og skal 
samlet ikke utgjøre mer enn 20 % av underliggende takflate. 
 
§ 6 Utforming 
Bebyggelsen skal oppføres i bestandige materialer som tegl, puss, glass og treverk. 
 
Det skal etableres svalganger mot nord til atkomst for leiligheter i etasjer over kote 65,5. 
 
Rekkverk på takterrasser, terrasser og balkonger, skal være i glass, spiler eller lignende 
materialer som gir et transparent uttrykk. 
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Takene skal vurderes som en del av byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets 
samlede arkitektoniske uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg som 
heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m. integreres i den arkitektoniske utformingen.  
 

Takene kan opparbeides som takterrasser/ uteoppholdsareal. 
 
§ 7 Bokvalitet 
Det skal etableres leiligheter etter følgende fordeling: 

• Maks.  20 % små leiligheter: 35-49 m2 

• Min. 40 % middels leiligheter: 50-99 m2 

• Maks.  40 % store leiligheter: 100 m2 eller større 
 
Leiligheter over kote 65,5 skal ikke være ensidig nord- eller nordøstvendte.  
 
§ 8 Avkjørsel 
Planområdet skal ha avkjørsler som vist med piler på plankartet.  
 
Nordligste avkjørsel er adkomst til inntil 2 biloppstillingsplasser. 
 
Felles avkjørsel med Hoffsveien 65 C/D/E i syd er atkomst til parkeringsanlegget i 
underetasje og kjeller. 
 
§ 9 Parkering 
Parkering skal anordnes etter den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo kommune, 
tett by.  
 
Parkeringsanlegg skal ligge under bebyggelsen. 
 
Det kan etableres 2 biloppstillingsplasser på terreng. 
 
§ 10 Uteoppholdsareal 
Uteoppholdsareal pr. boenhet skal utgjøre 25 % av boligens BRA. 50 % av dette arealet skal 
ligge på terreng.   
 
Takterrasser kan regnes med i uteoppholdsarealet. 
 
Balkonger regnes ikke med i uteoppholdsarealet. 
 
Arealet syd/vest på planområdet skal benyttes til uteoppholdsareal. Felles uteoppholdsareal 
syd/vest på planområdet skal utgjøre et samlet areal på minimum 250 m2. 
 
Det skal være et klart fysisk skille mellom uteoppholdsarealet og parkeringen, i form av 
beplantning. 
 
Areal brattere enn 1:3 tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal. 
 
Uteoppholdsarealer skal opparbeides med sittegrupper, vegetasjon og belysning.  
 
Uteoppholdsarealene skal være ferdig opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan før 
midlertidig brukstillatelse for boligene gis. 
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§ 11 Krav til utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan i målestokk 1:500 
for oppholdsarealer på terreng samt tak. 
 
Utomhusplanen skal vise beplantning og vegetasjon, leke- og oppholdsarealer, gangveier, 
interne veier med snuareal og parkering for bil og sykkel, møblering og belysning, 
materialvalg, avfallshåndtering, forstøtningsmurer, overvannstiltak og stigningsforhold, sol- 
og vindskjerming. 
 
§ 12  Overvannshåndtering 
Lokal overvannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av 
tiltaket. Det skal redegjøres for behandling av overvann, både takvann, overflatevann og 
drensvann, ved søknad om rammetillatelse. 
 
§ 13 Støy 
Miljøverndepartementets ”Retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging” (T-1442) 
eller senere vedtatte forskrifter/ retningslinjer som erstatter disse, skal følges for realisering av 
reguleringsplanen. 
 
§ 14 Fjernvarme 
Byggverk som oppføres innenfor områder som omfattes av konsesjon gitt etter energiloven, 
skal tilknyttes fjernvarmeanlegget. De til enhver tid gjeldende retningslinjer for bruk av 
fjernvarme i Oslo skal legges til grunn. 
 
 
 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble 

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 04.02.2015 sak 8. 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 10.02.2015 
 
 
 

Une Brita Skoe, bem. 
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Per Christian Sandvik

 
                                                                                                          Dato: 06.05.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Siraj, Tariq 
Bestillingsnr.: 86511085
40255/ PE@MSAKTV

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.32 BNR. 7

Vi viser til bestilling av 20250504 for HOFFSVEIEN 65E.

GNR. 32 BNR.  7

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 20-DEC-00.

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

4064 m²

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

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 05.05.25  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Bjørnebodammen Boligsameie 10.06.1959Fødselsdato eier:

Hoffsveien 65 E

Organisasjonsnr: 983 490 026

0377 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Trond Ø rnholt, Tone Ø rnholt

2135/18

Boligsameie

18S eksjonsnr:

10.03.1961Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 8 422

Felleskostnader: R enter IN-lå n 921
Avdrag IN-lå n 427
Felleskostnader 6 768

Tilleggsytelser: Husleietillegg TV 306

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 153 110 154 386

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 4 798 454,86 4 111 476

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 16368960555, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 05.05.2025: 7.2% pa.

Antall terminer til innfrielse: 65

S aldo per 05.05.2025: 3 798 034

Andel av saldo: 153 111

Første termin/første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 30.06.2041 )

F lytende rente

IN-ordning: Det er anledning til å  nedbetale på  lå net (IN1) den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må  kontaktes
senest to uker før nedbetaling.

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Torstein Vaagen

Adresse: Hoffsveien 65 D

Postnr/-sted: 0377  OS LO

Telefon: Mob.: 99595253

E -post: bjornebodammen@ mittusbl.no

5: R estanse felleskostnader pr. 05.05.2025
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Felleskostnader: 0 0

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

Ved spørsmå l om utestå ende saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, må  kontaktes for å  få  oppgitt
riktig utestå ende saldo.

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:154 386 320

Utgifter:Annen formue: 5 892 14 575

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: På lydende

Opprinnelig innskudd:På lydende:

18 Partialobligasjonsnr:S eksjonsnr:

8: Bygning/eiendom
Gå rds/bruksnr: 32/7 - seksjon:18

Bygningstype: Blokk

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 4061.8
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 05.05.25  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Bjørnebodammen Boligsameie 10.06.1959Fødselsdato eier:

Hoffsveien 65 E

Organisasjonsnr: 983 490 026

0377 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Trond Ø rnholt, Tone Ø rnholt

2135/18

Boligsameie 10.03.1961Fødselsdato medeier:

9: Forsikring
Tryg Forsikring Polisenr:Forsikret i: 8193378

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.08.2023 Første innflytting:Ferdigstillt: 01.08.2023 S S Bnr: H0101

1 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:              Ingen ()

Nei Antall rom:S ystemlå s:

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet

Fasiliteter:
Usbl er ny forretningsfører fra 01.08.2023 og besitter ikke tredjepartsopplysninger for 2023. Ta kontakt med eier eller tidligere
forretningsfører E nqvist.
Ved kjøp/salg av bolig med tilhørende parkeringsplass, må  ideell andel av seksjon 1 også  hjemles over på  kjøper.

Fra juli 2024 har styret vedtatt at garasjeseksjonen i sameiet skal belastes sin andel felleskostnader og kapitalkostnader iht.
seksjoneringsbrøken.
Det medførte en "flytting" felllesgjeld og tilhørende løpende kostnader fra boligseksonene til garasjeseksjonen, samt at eierne av ideelle
andeler i garasjeseksjonen betaler en må nedlig kostnad knyttet til sin(e) plass(er)
Usbl har ikke mottatt innkallinger og protokoller fra tidligere forretningsfører for å rene før 2022 og har derfor begrenset kjennskap til
sameiets disposisjoner før 2022.
Diverse opplysninger om utført vedlikehold (ikke utfyllende):
2018: R ørstammer (S oilrør) byttet i alle leilighetene.
2017: Nytt sykkelskur, nye stoppekraner i leilighetene, branntilsyn i leilighetene gjennomført
2016: Tak skiftet, ny garasjeport, nye varmekjeler i kjelleren, oppussing av garasjen, oppussing av lysthuset
2013: R evovert og pusset opp byggets forside
2010: Varmepumpeanlegg (bergvarme) innstallert og driftssatt
1994: Ferdigattest utstedt av kommunen
1989: Brukstillatelse utstedt av kommunen

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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 oppdrags- 
giver. 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, eks- 
empelvis 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,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold 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 orient- 
ere 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 for- 
behold. 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 forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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 bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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 oppdrags- 
giver. 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, eks- 
empelvis 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,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold 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 orient- 
ere 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 for- 
behold. 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 forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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 bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Hoffsveien 65 E
0377 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Per Christian Sandvik 

909 57 890
per.christian.sandvik@aktiv.no 

 




