
Nydelig 
familiebolig  

I en av byens mest
attraktive områder.
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK
• Skien
Prinsessegata 14, 3724 Skien
Tlf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Holmenkollveien 78F, 0784 
OSLO 

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 27, bnr. 2237, snr. 180 i 
Østre Kragskogen Sameie

Prisantydning: 7.250.000,-

Omkostninger: 199.750,-

Andel fellesgjeld: 170.144,-

Totalpris: 7.619.894,-

Kommunale avgifter: 1.200,-

Boligtype: Leilighet

Eierform: Eierseksjon

Byggeår: 1980

Rom/soverom: 3/2

BRA: 96 m²

BRA-i: 92 m²

BRA-e: 4 m²

TBA: 22 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 5.105,-

Energimerke: Energiklasse: Rød F.

Felleskostnader inkl.: Varmtvann, 
trappevask, tv og internett, vaktmester og 
gartner samt vedlikehold bygningsstruktur 
og uteområder.

Tomt: 31552 m²

Garasje/Parkering: Disponerer 1 
garasjeplass i felles garasjeanlegg med 
elbillader.
Gjesteparkeringsplass ved 
Holmenkollveien.
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

Proaktiv Briskeby
Med faglig kompetanse, ydmykhet og nøye planlegging
hjelper vi deg med å finne den rette kjøperen som gir den
riktige prisen for boligen din. 

Proaktiv Properties Briskeby består av 7
eiendomsmeglere og fullmektiger samt to 
medhjelpere, med til sammen over 45 års 
erfaring innenfor bruktmarkedet, 
prosjektmegling, næringsmegling og 
utleiemegling.

Her finner du svært erfarne og engasjerte 
meglere, som har hatt gleden av å hjelpe 
tusenvis av mennesker med å selge og 
kjøpe bolig. Med fokus på kundens ønsker 
gjennom hele salgsprosessen tilstreber vi 
alltid å finne rett kjøper til enhver eiendom. 

Alt vi foretar oss, fra første besiktigelse til 
signering av kontrakt, er nøye gjennomtenkt. 
Ingen tilfeldigheter får spillerom. Vi varierer 
plan og trekk fra oppdrag til oppdrag. Det er 
slik vår erfaring og engasjement kommer  til 
sin rett.

Vi står til enhver tid klare til å hjelpe deg, 
enten du skal selge eller kjøpe bolig.  

Du er alltid velkommen innom for en hyggelig
boligprat i Løvenskiolds gate 23 og vi gleder 
oss til å ta deg i mot!

Beliggenhet
Vårt kontor ligger sentralt til på 
Briskeby/Frogner i Oslo Sentrum.

På hjørnet av Briskebyveien og 
Løvenskiolds gate finner du oss i 
erverdige lokaler som har huset 
eiendomsmeglere og banker i en 
årrekke.

Velkommen til oss! 

Adresse: 
Løvenskiolds gate 23, 0260 Oslo 

Tlf.:  22 24 44 00

E-post: cr@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»
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Beliggenhet
Denne flotte boligen ligger i Østre Kragskogen, et av Oslos mest 
attraktive nabolag. Her ligger leiligheten  til ved foten av 
Holmenkollen i rolige og barnevennlige omgivelser. Det er kort 
vei til offentlig kommunikasjon, butikker, skoler og barnehager. 
Fra Kragskogen er det mange fine rekreasjonsmuligheter, 
sommer som vinter.

I nærområdet er det flere dagligvarebutikker som Rema 1000 
Hovseter, Rema 1000 Stasjonsveien, Meny Gressbanen 1km 
unna boligen, Rema 1000 Hovseter, og søndagsåpen 
Jokerbutikk.  Det er også kort vei til Ready, Røa, Slemdal, 
Vinderen og Majorstuen som har et bredt utvalg av servicetilbud. 

I nærheten finnes det gangstier som fører deg til herlige friarealer 
og Nordmarka. På vinterstid er det skiløyper som leder videre inn 
i marka. Det er også gode tur- og rekreasjonsområder på 
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VINDEREN
Kommune: Oslo / Område: Vinderen

OFFENTLIG TRANSPORT

Krags vei 1 min
Linje 1N, 46 0.1 km

Besserud 13 min
Linje 1 0.9 km

Gaustadalléen 6 min
Linje 17, 18 3.4 km

Skøyen stasjon 9 min
Totalt 9 ulike linjer 4.5 km

DAGLIGVARE

Joker Holmenkollen 2 min
PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Rema 1000 Arnebråtveien 6 min

VARER/TJENESTER

Vinderen Sentrum 6 min

Boots apotek Slemdal 22 min

SPORT

Kragskogen 2 min
Ballspill 0.1 km

Voksen skole 9 min
Aktivitetshall, fotball 0.8 km

Hovseter Velvære 14 min

Holmenkollen Park - Fitness og Spa 25 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Uno-X Gressbanen 9 min

Pilotveien 6 - 12108 11 min Bogstad med Bogstadvannet hvor det er mulighet for bading 
på sommerstid, og ski og skøyter på vinterstid. Her er det 
også golfbane, og Holmendammen ligger her med 
fiskemuligheter. På Bogstad Gård er det kafé og det 
arrangeres diverse kulturaktiviteter som for eksempel 
kunstutstillinger. Her er det også muligheter for flotte 
gårdsopplevelser.

Er du glad i å trene innendørs finner du SATS på Røa med sine 
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BOLIGMASSE

20% enebolig
20% rekkehus
47% blokk
12% annet

moderne treningsfasiliteter og badeanlegg. Holmenkollen 
riksanlegg ligger også like i nærheten og er perfekt for den 
skiglade. Tryvann skisenter og klatrepark er også et flott sted 
å legge treningen til.

Kort vei til flere skoler og barnehager. Her kan Holmen skole, 
Voksen skole og Persbråten videregående skole nevnes. Av 
barnehager er det blant annet Kragskogen foreldrelags 
barnehage, Ballongen barnehage, Barnas barnehage 
Arnebråtveien og Frantsebråten barnehage. 

Området er godt tilknyttet med kollektivtransport. Det tar 
cirka 10 minutter med buss til Majorstuen. Offentlig 
kommunikasjon er like i nærheten, og man kan ta 46-bussen 
og Krags vei og Ryghs vei som tar deg til Majorstuen eller til 
Ullerntoppen. N1 går også til Krags vei. 45-bussen (0.5km 
unna boligen) fra Arnebråtveien som enten tar deg til 
Majorstuen eller videre til Voksen Skog. Ønsker du T-bane tar 
du denne fra Besserud eller Holmen T-banestasjon.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.
Bebyggelse
Holmenkollveien 78F ligger i et veletablert boligområde som i 

hovedsak består av lavblokk-, rekkehus-, og 
eneboligbebyggelse

Adkomst
Det vil bli skiltet med PROAKTIV visningsskilt på 
visningsdagen.
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Holmen skole (1-7 kl.) 9 min
563 elever, 33 klasser 0.7 km

Voksen skole (1-7 kl.) 10 min
524 elever, 24 klasser 0.9 km

Rudolf Steinerskolen i Oslo (1-10 kl.) 13 min
475 elever, 23 klasser 1.1 km

Hovseter skole (8-10 kl.) 14 min
689 elever, 48 klasser 1.2 km

Midtstuen skole (8-10 kl.) 22 min
482 elever, 28 klasser 1.8 km

Persbråten videregående skole 21 min
650 elever, 25 klasser 1.8 km

Ullern videregående skole 7 min
530 elever, 20 klasser 4.2 km

BARNEHAGER

Kragskogen barnehage (1-5 år) 5 min
66 barn 0.4 km

Arnebråtveien barnehage (1-5 år) 6 min
67 barn 0.5 km

Kattugla Steinerbarnehage (1-5 år) 7 min
54 barn 0.6 km

PROAKTIV.NO 9
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BYGGEMÅTE

Utvendig: 
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass, malt 
hovedytterdør (ukjent dato) og skyveterrassedør i malt tre 
(2024). 
Markterrasse utenfor stue er i treverk. Størrelse ca. 22 kvm.

Innvendig: 
Overflatebehandlinger gulv: nytt og eldre parkettgulv, 
klikklaminat
og fliser.
Overflatebehandlinger vegg: malte flater.
Overflatebehandlinger himlinger: malte flater.
Etasjeskiller er av betongdekke.
Målt vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv.
Målt vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke 
utført
med radonsperre.
Gulvet har laminat. Veggene har plater.
Hulltaking er foretatt i rom under terreng og det er påvist
avvik/fuktforskjeller i konstruksjonen. Se punkter under 
konstruksjon.
Innvendig har boligen malte glatte dører.

AVVIK TIL GODKJENTE TEGNINGER: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk. Ombygget fra opprinnelig 
løsning. Wc, vaskerom og bad er endret fra 3 til 1 rom. 
Soverom/stue er endret med flyttede vegger. 

Se vedlagt boligsalgsrapport avholdt 02.10.25, hvor 
ovennevnte opplysninger er hentet fra, for nærmere teknisk 
beskrivelse av eiendommen.

VELKOMMEN TIL
HOLMENKOLLVEIEN 78F

Vi starter utendørs 
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Innhold
Fra felles oppgang finner du leiligheten i byggets -2 etasje og 
inneholder: Entré/gang, bad, kjøkken, 2 soverom, 
stue/spisestue og terrasse. 

Leiligheten disponerer 1 bod i -1. etasje på ca. 1,6 kvm. Mrk. 180.
Uisolert utebod på 2 kvm fra 2020 iflg .eier.
Det medfølger 1 parkeringsplass i felles garasjeanlegg, nr. 49 
med el.billader
Det er også 3 felles boder i sameiet.

Areal
- BRA-i (internt bruksareal): 92 kvm 
- BRA-e (eksternt bruksareal): 4 kvm 
- Totalt BRA: 96 kvm
- TBA (terrasse-/balkongareal): 22 kvm 

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og oppgitte arealer er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport.
Arealene er plassmålt og beregnet med utgangspunkt i NS 
3940:2023.

Standard
Velkommen inn:
Entréen gir et meget godt førsteinntrykk. Her er det plass til 
både skoskap og knagger, og rommet binder boligen sammen 
på en naturlig og praktisk måte. Det er adkomst til boligens 
øvrige rom fra gangen, og praktisk bod i tilknytning gir ekstra 
lagringsplass for klær, sko eller annet utstyr. Boden er romslig 
og egner seg godt til oppbevaring av diverse utstyr.

Stue og spisestue: 

Stuen er leilighetens naturlige samlingspunkt - et lyst og 
romslig oppholdsrom med de nye 280cm skyvedørene som 
slipper inn rikelig med naturlig lys. Her er det god plass til både 
sofagruppe, TV-løsning og spiseplass. Fra stuen er det utgang 
til en romslig terrasse med flott utsyn mot grønne omgivelser - 
perfekt for hyggelige sommerdager. 

Kjøkken:
Praktisk og romslig kjøkken med god skap- og benkeplass. 
Ikea kjøkkeninnredning fra 2005 med profilerte og hvitlaserte 
eikefronter, laminat benkeplate, oppvaskkum og opplegg til 
oppvaskmaskin. Over benkeplaten er det fliser og belysning 
under overskap som gir både funksjonelt og stemningsfullt 
arbeidslys. Integrerte hvitevarer består av stekeovn og 
induksjonstopp. Kjøkkenventilator med kullfilter. Kjøkkenet har 
plass til spisebord ved vindu med hyggelig utsikt mot 
grøntarealer.

Baderom:
Bad oppusset i 2005 og innredet med servant med 
underskap, speil med lys, veggmontert toalett og et romslig 
dusjhjørne med glassvegger. Det er opplegg til vaskemaskin 
samt plass til tørketrommel. Veggene er flislagt, og gulvet har 
fliser med elektriske varmekabler. 

Hovedsoverom:
Lyst og romslig hovedsoverom med god plass til dobbeltseng 
og garderobeløsning. Rommet har store vinduer som gir godt 
med naturlig lys og en rolig atmosfære. Lyse vegger og nytt 
parkettgulv skaper et tidløst og behagelig uttrykk.

Soverom:

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 
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Soverommet er lyst og anvendelig, og egner seg godt som 
barnerom, gjesterom eller kontor. Rommet har vindu med fint 
lysinnslipp og plass til seng, skrivebord eller skap. Lyse 
overflater og parkett på gulv gir et trivelig inntrykk.

Terrasse:
Fra stuen er det utgang til en solrik og romslig markterrasse på 
ca. 22 kvm, pent opparbeidet med tregulv og omkranset av 
hekk som gir god skjerming og en lun atmosfære. Her er det 
plass til både spisegruppe, grill og loungemøbler - et perfekt 
sted for rolige kaffestunder eller hyggelige sosiale 
sammenkomster på varme sommerdager. Terrassen vender ut 
mot grønne omgivelser og byr på en avslappende uteplass 
med gode solforhold store deler av dagen. I tilknytning til 
terrassen finnes det en praktisk utebod som gir ekstra 
lagringsplass for hagemøbler, grillutstyr, redskaper eller 
sesongartikler.

Oppussing og moderisering: 
Inne: 
-2005 - Nytt baderom (salgsoppgave 2020)
-2024 - Byttet alle vinduer - 3 lag, også med en 280 cm 
skyvedør og et ekstra vindu i stue
-2024- oppussing av to soverom og entre, gulv og vegger (inkl. 
elektriske tilkoblinger og trådløse lysbrytere)
-2024- oppussing av entre bod, gulv og vegg.
-2024 - nye elektriske wifi panelovner (4stk)
-2025 - maling av vegger i stue

Enkelte fasader er skiftet ut, men balkongfasader og 
sidevegger på blokkene ligger i vedlikeholdsplan fra sameiet. 
Det er ikke planlagt noen økninger i felleskostnader  knyttet til 
vedlikehold

Selger har fått utarbeidet en tilstandsrapport for eiendommen. 
Rapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og angir 
eventuelle byggetekniske avvik. I rapporten fremkommer det 
forhold som takstmannen mener kjøper må være særskilt 
oppmerksom på, herunder:

Utdrag fra tilstandsrapport:

TG 3 - STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK: 
Utvendig>Terrasse: 
Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.

Tekniske installasjoner>Vannledninger: 
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Stoppekran er påvist, men den fungerer ikke tilfredsstillende.

TG2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK: 
Innvendig>Radon: 
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke 
utført med radonsperre.

TG2 - AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK:
Innvendig>Rom under terreng: 
Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i 
dette området. Høy luftfuktighet kan over tid føre til 
muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer 
og konstruksjoner bli ødelagt.

Innvendig>Dører 
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på 
enkelte dører.

Avløpsrør: 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige avløpsledninger.

Ventilasjon: 
Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i 
boligen. 

Elektrisk anlegg: 
Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og 
begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil 
og mangler
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke.

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

Ja Det foreligger ikke samsvarserklæringer eller rapporter for 
det
innvendige elektriske anlegget i leiligheten og tilstandsgrad 
settes
grunnet NS 3600 krav til dette.
Elektrisk anlegg er kun vurdert og visuell besiktiget av 
takstmann
som ikke har spesiell kompetanse eller autorisasjon på 
elektriske anlegg. På dette grunnlag anbefales det 
gjennomgang av ELfagmann for utvidet el-kontroll.

Bad>overflater vegger og himling: 
Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.

Bad>overflater gulv: 
� Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig 
topp

membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
� Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift 
på
byggetidspunktet.

Bad>Sluk, membran og tettesjikt: 
� Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig utførelse av 
membran/tettesjikt/klemring.
� Mer enn halvparten av av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.

Bad>Sanitærutstyr og innredning: 
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre 
lekkasje fra
innebygget sisterne

Bad> Tilliggende konstruksjoner våtrom: 
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen

Kjøkken> Overflater og innredning:
Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover 
normal slitasjegrad
Oppvarming
-Elektrisk 
-Varmekabler på gulv på bad.
- Panelovner wifi. 

Dersom beboelsesrom ikke har vegg - eller fastmotnterte 
varmekilder ved visning, følger dette heller ikke med ved 
overtagelse.

Energimerking
Energimerke F og oppvarmingskarakter RØD

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. 
Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med 
bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se 
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket 
eiendommen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til 
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier 
etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en 
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett 
år etter at avtale om salg er inngått.

Strømstøtteordning
Selger har ikke bundet opp eiendommen i 
strømstøtteordningen Norgespris.
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

PROAKTIV.NO 95

PLANTEGNINGER
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PLANTEGNINGER
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield
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BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomten
Areal: 31 552 kvm, Eierform: Eiet tomt
Felles tomt for sameiet.

Utstyr
- Automatsikringer med skap i felles trappegang. 
- Callingannlegg
- Garderobeskap

SAMEIET / ØKONOMI

Sameiet
Sameie: Østre Kragskogen Sameie, Orgnr: 971527587

Sameiets hjemmeside: https://www.oksameie.no/ 

Sameiet ble bygget i 1979 og består av 227 seksjoner og 226 
garasje-plasser. Det er et godt etablert og veldrevet sameie 
med en god blanding av unge, voksne, eldre og barnefamilier. 
Området er bilfritt med gjesteparkering foran den lokale 
matbutikken. Sameiet har flere lekeplasser, fotballbane til 
disposisjon, tur-stier i nærheten og et lokalt legesenter. 

I eierseksjonssameier blir kjøper eier av en sameieandel i 
eiendommen og får enerett til bruk av sin eierseksjon med 
eget seksjonsnummer i bygget. Kjøper du en eierseksjon i et 
eierseksjonssameie, reguleres eierforholdet av lov om 
eierseksjoner samt vedtekter og husordensregler i sameiet. 
Vanligvis kan du kjøpe, selge, leie ut og belåne boligen helt 

fritt. Vedtektene kan inneholde rådighetsbegrensninger. I 
henhold til eierseksjonsloven er det forbud mot kortidsutleie 
av seksjonen i sin helhet mer enn 90 døgn i året.

Sameiets økonomi: 
Eierseksjonen hører til boligsameie. Vi oppfordrer alle til å 
sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett 
og årsberetning. Dokumentene vil være tilgjengelig hos 
meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og 
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger 
foretatt i sameiets styre og/eller generalforsamling.

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to 
boligseksjoner i et boligsameie lf. eierseksjonsloven §23. 
Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. 
Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å 
gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil 
finne sted tross manglende overskjøting.

Forretningsfører
Usbl Oslo
Postboks 8944 Youngstorget
Tlf 22 98 38 00

Styregodkjennelse
Det er ikke krav til styregodkjennelse i sameiet 

Dyrehold

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 99

Dyrehold tillatt så fremt det ikke er til sjenase for øvrige 
seksjonseiere.  Det er bare tillatt å ha ett dyr pr. husstand. 
Avkom etter dyret kan ikke beholdes utover 3 måneder.

Forsikring
If Skadeforsikring NUF
Polisenummer: SP6473070

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr 1 814 949 per 31.12.23
Formuesverdi som sekundærbolig kr 7 259 794 per 31.12.23

Felleskostnader
Felleskostnader pr.mnd kr. 5 105,-
Felleskostnader inkluderer: Varmtvann, trappevask, tv og 
internett, vaktmester og gartner samt vedlikehold 
bygningsstruktur og uteområder.

Felleskostnadene steg også siste året, hovedårsaken er økte 
kostnader til forsikring, økte kommunale avgifter og høye 
renteutgifter. Med bakgrunn i høye rentekostnader og høye 
kommunale avgifter, har styret brukt mye tid på å reforhandle 
avtal

Andel fellesgjeld/fellesformue
Andel fellesgjeld pr 28.09.25 kr 170 144,-
Andel fellesformue kr. 17 332,-

Kjøpers ansvar for øvrige sameieres mislighold
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i 
forhold til sin sameiebrøk, jf. eierseksjonsloven § 30.

Offentlige/kommunale avgifter
Kr. 1 200 pr. år

Faste løpende kostnader
Forventede faste løpende kostnader omfatter felleskostnader, 
strøm, forsikring osv.

Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest på eiendommen datert 11.12.1981

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Utleie
Det er krav til forsvarlige radonnivåer på utleieboliger. I de 
tilfeller hvor det ikke særskilt er opplyst at selger har kunnskap 
om eiendommens radonnivå må kjøpere som ønsker å leie ut 
hele eller deler av eiendommen, særskilt være oppmerksom 
på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.

Konsesjon

Det er ikke konsesjonsplikt på eiendommen.

Diverse
Info fra takstrapport: 
Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller insekter. Det 
bemerkes dog muselort samt og skjegg/sølvkre bak luke til 
stoppekraner v/wc.

Skjeggkre i boligen:
Skjeggkre er et beslektet insekt av sølvkre. Det lever kun 
innendørs og trives best ved høy fuktighet, men sammenlignet 
med sølvkre kan de klare seg også i tørrere miljøer. Skjeggkre 
er observert i bygg over hele landet, og mange av funnene er 
fra nyere og moderne boliger.
Bekjempelse av skjeggkre med forgiftet åte har vist seg å være 
svært effektivt. Skadedyrfirmaer som benytter denne 
strategien kan nå tilby en god og sikker sanering til en mye 
rimeligere pris enn hva som har vært tilfellet frem til nå."

Opplysning fra tidligere prospekt tilsier at badet ble pusset 
opp i 2005, men dokumentasjon på arbeidet foreligger ikke, 
og enkelte arbeider vurderes som ufagmessige.

Utdrag fra selgers egenerkløringsskjema: 
Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er 
beskrevet i egenerklæringsskjemaet. Boligkjøper anses å 
kjenne til forholdene som er omtalt i dette 
egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres 
gjeldende som feil eller mangler senere. Boligkjøper 
oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu 
eller annen fasade?
JA: Åpning av fasadevegg for å lage et ekstra vindu i stuen og 
utskifting av alle vinduer, inkludert en skyvedør i stedet for en 
dør og et vindu i
stuen.

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?
JA: Installasjon av nye stikkontakter på de to soverommene og 
i stuen, lys og Bluetoothbrytere.

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller 
ventilasjonsanlegg?
JA: Utskifting av gamle ovner med Bluetooth-panelovner.

Oppgraderinger (fra styret):
-Soilrør og tak er fra byggeår (1980).
-Drenering er fra byggeår.
-Elektrisk byggene er oppdatert rundt 2010, med 
automatsikringer.
-I 2014 ble det boret hull til bergvarmepumpe som i dag 
brukes til oppvarming av varmtvann i sameiet.
-I 2015 ble det installert brannvarslingsanlegg i hele sameiet.
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-I 2019 ble det installert elbil-ladeanlegg i garasjene i sameiet. 
Vi har kjøpet en ladeboks i 2022 for plassen vår (nr 49)
-I 2021 ble det utført betongrehabilitering i hele sameiet. All 
utvendig betong og balkonger har blitt reparert, malt og fått 
ny membran.

Sameie disponerer en liten fotballbane i skogkanten mellom 
Østre Kragskogen Sameie og Kragskogen Terrasse Sameie. 

Det er flere leke- og sitteplasser på sameiets området. 
Lekeplassene har blant annet sandkasse, klatrestativ, huske og 
rondell. Disse ble oppgradert og modernisert til dagens HMS-
krav iht. lover og regler i 2020. 

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Det har vært gjennomgang og befaringer med ny gartner for å 
få oppgradering av
sameiets fellesarealer til så moderat pris som mulig.

Sameiere bes følge med på Bonabo, Min side, her står 
felleskostnader, fordeling av kostnadene, møter, frister og 
andre nyttige opplysninger.

OFFENTLIGE FORHOLD

Servitutter/rettigheter/
forpliktelse
Følgende servitutter er tinglyst på eiendommens 
grunnboksblad:

1980/819-1/105  Best. om adkomstrett   
11.01.1980  
Bestemmelser om rettigheter/plikter til fellesareal
Med flere bestemmelser
Overført fra: 0301-27/2237
Gjelder denne registerenheten med flere

1985/30681-342/105  Erklæring/avtale   
31.05.1985  
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET
FOR: NOK 20,000
MED PRIORITET ETTER
90% AV LÅNETAKST AVHOLDT ETTER 
FORSIKRINGSRÅDETS REGLER
Gjelder denne registerenheten med flere

2016/318679-2/200  Best. om adkomstrett   
11.04.2016  
rettighetshaver:Knr:0301 Gnr:27 Bnr:1223 Snr:7   
Gjelder denne registerenheten med flere

/318679-3/200  Rett til utskilt tomt   
11.04.2016  
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:27 Bnr:1223 Snr:7

Gjelder denne registerenheten med flere

1985/30681-341/105  Seksjonering   
 31.05.1985  
opprettet seksjoner: 
snr: 180
formål: Bolig
sameiebrøk: 1123/274151
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 226 SEKSJONER

For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte 
matrikkelenheten.

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen ligger på en tomt som er regulert til 
byggeområde for boliger. Gjeldene reguleringsplan: S- 2346, 
vedtaksdato: 8.9.1978

Eiendommens betegnelse
Gnr. 27 Bnr. 2237 Snr. 180 i Oslo kommune

Vei/vann/avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avløp via private 
stikk- og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at private 
ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Prisantydning inkludert omkostninger
7 250 000,- (Prisantydning)
170 144,- (Andel av fellesgjeld)

7 420 144,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
185 500,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 7 
420 144,-))
260,- (Panteattest kjøper - Faktura fra Statens Kartverk)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
12 900,- (Boligkjøperforsikring (valgfritt))

199 750,- (Omkostninger totalt)

7 619 894,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Det tas forbehold om endringer i gebyrer.

Oppgjør
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være disponibelt på 
meglerforetakets klientkonto innen dato for overtakelse. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
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og/eller fra kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon. 
Eventuell egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra 
kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Sikkerhetsstillelse
Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtagelse
Overtagelse etter nærmere avtale med selger.

Personopplysninger
Som følge av meglerforetakets plikt til å oppbevare kontrakter 
og dokumenter i minst 10 år, jf. eiendomsmeglingsforskriften § 
3-7 (3), er mulighetene for å få slettet personlige opplysninger 
som er formidlet til megler, begrenset. Du kan lese mer om vår 
personvernpolicy på våre hjemmesider, www.proaktiv.no.

Kjøper er utenlandsk statsborger
Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Budgivning i forbrukerforhold
Alle bud på eiendommen skal være skriftlig og sendes 
meglerforetaket pr. fax, mail, sms eller via vår "gi bud"-knapp på 
våre nettsider. Knappen finner du også på eiendommens 

annonse på www.finn.no. Bud må ikke ha kortere akseptfrist 
enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Lørdag regnes ikke som virkedag. Bud med kortere frist enn 
dette kan ikke formidles av megler. 

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler. 

Nærmere info om budgiving finner du på egen side sammen 
med budskjema.
Se for øvrig «forbrukerinformasjon om budgivning», som også 
er en del av salgsoppgaven.

Nye arealbegreper
Fra og med 1 januar 2024 skal boliger markedsføres med nye 
arealbegreper. Unntaket er for de eiendommene hvor 
oppdraget ble inngått før 01.01.2024, da vil de gamle 
arealbegrepene fortsatt gjelde.

De nye arealbegrepene for bolig er:
-BRA-i: Areal innenfor omsluttende vegger. Det er for 
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, bad, innvendig bod 
og rom for kommunikasjon mellom disse. Dersom boligen 
består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, 
skal de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et 
eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.
-BRA-e: Areal av for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med 
egen inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som 
tilhører boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det 
interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, 
naust eller utvendig bod.
-BRA-b: Innglassede balkonger, verandaer og altaner som 
tilhører boenheten.
-Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b
-TBA: Arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne 
balkonger som er tilknyttet boenheten.

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør som er utarbeidet av NEF, 
Eiendom Norge og Advokatforeningens 
eiendomsmeglergruppe, legges til grunn for salget dersom 
ikke annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er 
tilgjengelig hos oppdragsansvarlig samt på www.nef.no. Til 
orientering er det full avtalefrihet om hva som skal følge med 
bolig og fritidsbolig ved salg.

I dette oppdraget er det særskilt avtalt at integrerte hvitevarer 
medfølger i handelen.
Det er særskilt avtalt at følgende løsøre IKKE medfører boligen 
ved salg:
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Entre: Klesstativ og speil 
Bod: minipanelovn for skoene. 
Bad: Vaskemaskin og tørketrommel 
Kjøkken: 2 små hyller. 
Soverom 1: Taklampe og tre hyller, garderobe
Soverom: Taklamper, garderobe
Stue: Speil, gardiner, 2 taklamper. 

Det er særskilt avtalt at følgende løsøre medfører boligen ved 
salg: 
Stue: Gardinstang og persienner.

Lov om hvitvasking
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Lovanvendelse og kontraktsbetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er 
avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport 
og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er 
beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som 
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud 
inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen.
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper 
rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakkyndig 
før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det 
være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake 
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette har 
virket inn på avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, 
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. 
Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke 
utgjøre en mangel.
Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst 
og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og 
minimum 1 kvm.
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 

kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 
(egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som 
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1. ledd 
2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en 
innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel vurderes 
etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom 
når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Eier
Francois Baptiste Clayer
Marie-Catherine Anne Danielle Drigeard Desgard Desgarnier

Tinglysing av hjemmel
Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

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

Samarbeidspartnere
Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
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tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.
Meglerselskapet er en av eierne i Bomega, annonseplassen 
hjem.no.
Informasjon om meglerforetaket
Proaktiv Properties AS
Org.nr. 917 473 714
Ansvarlig megler: Ida-Amalie Larsen
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Tilstandsrapport

OSLO kommune

Holmenkollveien 78 F, 0784 OSLO

gnr. 27, bnr. 2237, snr. 180

Befaringsdato: 02.10.2025 Rapportdato: 09.10.2025 Oppdragsnr.: 16592-1772

Tore Jan FevangSertifisert Takstingeniør:Norges Takst ASAutorisert foretak:

XS2036Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 96 m² BRA-i: 92 m²

Tore Jan FevangVår ref:

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

Selveierleilighet
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Norges Takst AS
Norges Takst AS finner du på Skårer i Lørenskog kommune. Selskapet ble opprinnelig
etablert i 1993, senere fusjonert og fikk nytt navn i 1999.
Vi er pr. i dag 4 takstmenn som er tilknyttet Norsk Takst/Norges Takseringsforbund.
Vårt mål er og være en innovativ bedrift som setter kunden i fokus samt være
markedsrettet, objektiv og profesjonell i bransjen.
Vi bruker moderne verktøy og maler basert på de forskjellige arbeidsoppgavene vi
utfører.
Vi ufører oppdrag i Oslo og Akershus.
Hovedoppdragene er tilstandsrapporter, verdi- & lånetakster, overtagelser, bygg og
rådgivningstjenester.

Uavhengig Takstingeniør

tjf@norges-takst.no

Tore Jan Fevang

Rapportansvarlig

916 35 490
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000
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Dette er en tilstandsrapport på leilighet hvor det kun gjøres 
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i -2. etasje 
og det medfølger 1 bod i -1. etasje samt 1 garasjeplass i 
fellesanlegg med elbillader. 
 
Som det fremkommer i rapporten er det registrert enkelte 
symptomer på avvik fra normal tilstand. Men stor sett som følge 
av alder, bruk og forventet levetid. Foruten enkelte avvik gir 
leiligheten et normalt godt inntrykk i forhold til alder.
 
Det må antas at leiligheten er oppført i henhold til de krav som 
gjaldt på søketidspunktet for oppføring av dette bygget. Dagens 
krav til brann, lyd, isolering, inneklima kan være strengere. 
Informasjon om leiligheten er gitt av selger. 

Lettere ombygget nylig, flere nye overflater. 
Kjøkken og bad er opplyst oppusset i 2005 ref. tidligere prospekt. 
(ikke dokumentasjon)
 
Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller insekter. Det 
bemerkes dog muselort samt og skjegg/sølvkre bak luke til 
stoppekraner v/wc. 
 
For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive 
tilstandsgrader og levetidsbetraktninger. 

Selveierleilighet - Byggeår: 1980

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør (ukjent dato) og skyveterrassedør 
i malt tre. 2024 
Markterrasse utenfor stue i treverk. Størrelse ca. 22 kvm. 
Blomsterbed utenfor.
Hageport til fellesareal.
Uisolert utebod på 2 kvm fra 2020 iflg . eier.

INNVENDIG Gå til side

Overflatebehandlinger gulv: nytt og eldre parkettgulv, klikklaminat 
og fliser.
Overflatebehandlinger vegg: malte flater.
Overflatebehandlinger himlinger: malte flater.
Etasjeskiller er av betongdekke.
Målt vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv. 
Målt vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv. 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. 
Gulvet har laminat. Veggene har plater.  
Hulltaking er foretatt i rom under terreng og det er påvist 
avvik/fuktforskjeller i konstruksjonen. Se punkter under 
konstruksjon.
Innvendig har boligen malte glatte dører. 
Garderobeskap.

VÅTROM Gå til side

Bad oppusset i 2005 med servant/skap, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne, speil m/lys og opplegg til vaskemaskin samt plass 

Arealer Gå til side

til tørketrommel.
Opplyst oppusset i 2005 fra tidligere prospekt men ingen 
dokumentasjon foreligger. Ufagmessige arbeider.
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 2 til 8 mm i dusjsone. Høydeforskjell fra toppen av sluket 
til toppen av membranen ved dørterskelen er 18 mm. 
2 sluk i baderomsgulv. 
Det er orginalt plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Bad oppusset i 2005 med servant/skap, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne, speil m/lys og opplegg til vaskemaskin samt plass 
til tørketrommel.
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik/fuktforskjeller i 
konstruksjonen. Se punkter under konstruksjon.

KJØKKEN Gå til side

Ikea kjøkkeninnredning fra 2005 med profilerte og hvitlaserte 
eikefronter, laminat benkeplate, oppvaskkum, opplegg til 
oppvaskmaskin, fliser over kjøkkenbenk samt lys under overskap.
Integrerte hvitevarer: stekeovn-induksjonstopp. 
Vannsikring/Waterguard og komfyrvakt anbefales montert. 
Det er kjøkkenventilator med kullfilter.
Kullfilter bør skiftes årlig ved normalt bruk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe. 
2 x røde stoppekraner bak luke v/wc.
Det er avløpsrør av støpejern/plast. 
Boligen har mekanisk ventilasjon. 1 veggventil i stue ved terrassedør.
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Automatsikringer med skap i felles trappegang. 
Ingen anmerkning i denne boligen for brannforhold.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Felles tomt for sameiet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Ombygget fra opprinnelig løsning. Wc, vaskerom og bad er 
endret fra 3 til 1 rom.
Soverom/stue er endret med flyttede vegger. (sees i taket)

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Objektet er en del av et sameie, og det er i denne rapporten 
kun vurdert selve leiligheten innvendig + 
vindu/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Selveierleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Radon Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > -2. etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > -2. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > -2. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > -2. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > -2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Kjøkken > -2. etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Holmenkollveien 78 F, 0784 OSLO
Gnr 27 - Bnr 2237
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Årstall: 2024 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør (ukjent dato) og skyveterrassedør i 
malt tre. 2024 

Årstall: 2024 Kilde: Produksjonsår på produkt

Klassifisert entredør

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
Iflg. infoland online. 

Byggeår
1980

Standard
Normal standard på leiligheten utifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2024 Ombygging Soverom/stue er endret med flyttede 
vegger. (sees i taket)

Modernisering Se eiers liste under "Opplysninger om 
eiendommen".

2014 Modernisering Ny innmat i elskap ref. dokumentasjon 
Totaltek3.

Anvendelse
Leiligheten er bebodd av eier.

Markterrasse utenfor stue i treverk. Størrelse ca. 22 kvm. Blomsterbed 
utenfor.
Hageport til fellesareal.
Uisolert utebod på 2 kvm fra 2020 iflg . eier.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
Konsekvens/tiltak
• Råteskadede konstruksjoner må skiftes ut.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Råte i flere terrassegulv

INNVENDIG

Overflater

Overflatebehandlinger gulv: nytt og eldre parkettgulv, klikklaminat og 
fliser. Overgang lister i skjøter i stue/allrom.
Overflatebehandlinger vegg: malte flater.
Overflatebehandlinger himlinger: malte flater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke.
Målt vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv. 
Målt vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv. 

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Rom Under Terreng

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Holmenkollveien 78 F, 0784 OSLO
Gnr 27 - Bnr 2237
0301 OSLO
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Gulvet har laminat. Veggene har plater.  
Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen. 
Hulltaking er foretatt ved/i kjøkken bak panelovn og i innebod. 
Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt mellom 17 og 23. 
Generelt:
Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med 
fuktighet over 17 vektprosent øker faren for råte og muggsoppvekst 
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede 
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent. 

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette 
området. Høy luftfuktighet kan over tid føre til muggvekst eller sverting 
av materialer. Samtidig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
Grunnmursplast er ikke klemt inn til grunnmur med topplist.

Konsekvens/tiltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn til å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for å unngå fuktskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Hulltagning i kjøkkenvegg med pigger i svill.

Hulltagning i bodvegg med pigger i svill. 

Grunnmursplast er ikke klemt inn til grunnmur med topplist.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Nye dører subber i karm og eldre baderomsdør er bruksslitt.
Manglende dør til innebod.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Garderobeskap.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Opplyst oppusset i 2005 fra tidligere prospekt men ingen 
dokumentasjon foreligger. Ufagmessige arbeider.

-2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

-2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.
Konsekvens/tiltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

-2. ETASJE > BAD 

Holmenkollveien 78 F, 0784 OSLO
Gnr 27 - Bnr 2237
0301 OSLO

Norges Takst AS

1473 LØRENSKOG
Skårersletta 60 D 

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  16592-1772 Befaringsdato:  02.10.2025 Side: 8 av 20

HOLMENKOLLVEIEN 78F112

Vedlegg

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 2 til 8 mm i dusjsone. Høydeforskjell fra toppen av sluket til 
toppen av membranen ved dørterskelen er 18 mm. 

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

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og tettesjikt

2 sluk i baderomsgulv. 
Det er orginalt plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

-2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig utførelse av 
membran/tettesjikt/klemring.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Orginalt hovedsluk utenfor dusjsone 

Hjelpesluk i dusjsone

Sanitærutstyr og innredning

Bad oppusset i 2005 med servant/skap, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne, speil m/lys og opplegg til vaskemaskin samt plass til 
tørketrommel.

-2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
• Det er påvist skader på innredning.
Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.
• Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. 
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Fuktsvelling i servantskap 

Krakkelering/småsprekker nede i servant
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Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

-2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i hulltakingen. Hulltaking er 
foretatt ved/i bod mot dusj. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen 
ble målt fra 11 til 23 %. 
Generelt:
Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med 
fuktighet over 17 vektprosent øker faren for råte og muggsoppvekst 
dramatisk. 
Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede muggsoppen 
dannet. 
Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent.

-2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er foretatt og det er påvist avvik i konstruksjonen.
Konsekvens/tiltak
• Dersom tiltaket ikke utføres er det fare for ytterligere skadeutvikling.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Hulltagning med pigger i svill med variable utslag 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Ikea kjøkkeninnredning fra 2005 med profilerte og hvitlaserte 
eikefronter, laminat benkeplate, oppvaskkum, opplegg til 
oppvaskmaskin, fliser over kjøkkenbenk samt lys under overskap.
Integrerte hvitevarer: stekeovn-induksjonstopp. 
Vannsikring/Waterguard og komfyrvakt anbefales montert. 

-2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Bruksmerker

Røropplegg i kjøkkenbenk

Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter.
Kullfilter bør skiftes årlig ved normalt bruk. 

-2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap på bad.
2 x røde stoppekraner bak luke v/wc. 
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Vurdering av avvik:
• Stoppekran er påvist, men den fungerer ikke tilfredsstillende.
Stoppekraner har ikke tilfredstillende adkomst - (sitter for langt inn i 
vegg) samt kranene er vanskelig og manøvrere. 

Konsekvens/tiltak
• Stoppekranen må utbedres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Stoppekraner langt inne i vegg sitter

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern/plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. 1 veggventil i stue ved terrassedør.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Vinduer er bestilt uten luftespalte.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 

Elektrisk anlegg

Automatsikringer med skap i felles trappegang. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent
Elektrisk i byggene er oppdatert rundt 2010, med automatsikringer.

Spørsmål til eier

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

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

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Nei, siste var i 2017, men vi har ikke utført større
byggearbeider på det elektriske anlegget, bortsett fra flytting av
noen stikkontakter og lysbrytere. Dette arbeidet er utført av en
godkjent elektriker fra «MODERNE ELEKTRO AS» (se
Faktura_elec.pdf)

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det foreligger ikke samsvarserklæringer eller rapporter for det
innvendige elektriske anlegget i leiligheten og tilstandsgrad settes
grunnet NS 3600 krav til dette.
Elektrisk anlegg er kun vurdert og visuell besiktiget av takstmann
som ikke har spesiell kompetanse eller autorisasjon på elektriske
anlegg. På dette grunnlag anbefales det gjennomgang av EL-
fagmann for utvidet el-kontroll.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Kursoversikt

Elskap, plassert i felles trappegang.

Branntekniske forhold

Ingen anmerkning i denne boligen for brannforhold.
Generell info:
Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller 
brannslukningsapparat med skum eller pulver.
Hvis et skumapparat er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på 
minimum 6 liter med effektivitetsklasse på minst 21 A. 
Hvis du har pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på 
minst 6 kilo.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei   Det er montert en røykvarsler ved inngangen til leiligheten, i
samme rom som stuen, med kjøkkenet like ved.
-I tillegg finnes det et 6 kg ABC-brannslukningsapparat, som er
kontrollert i år.

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   -Ingen skade, utstyr har blitt byttet i 2025

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Felles brannvarslingsanlegg i bygget
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6 kg pulverapparat datert 2017
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Selveierleilighet

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

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

-2. etasje 92 2 94 22

-1. etasje 2 2

SUM 92 4 22
SUM BRA 96

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

-2. etasje
Entré, bod, bad, kjøkken, allrom, stue, 
soverom, soverom 2 Utebod på terrasse

-1. etasje Bod

Kommentar
Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet.
Arealer beregnes etter bruken av rommet på befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. 
Takhøyde stue 237 cm. 

Leiligheten disponerer 1 bod i -1. etasje på ca. 1,6 kvm. Mrk. 180.
Det medfølger 1 parkeringsplass i felles garasjeanlegg, nr. 49 med el.billader.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Se liste under oppussinger/modernisering- Opplysninger om eiendommen.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Ombygget fra opprinnelig løsning. Wc, vaskerom og bad er endret fra 3 til 1 rom.
Soverom/stue er endret med flyttede vegger. (sees i taket)

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 90 2

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Selveierleilighet Bod utgjør ca. 2 kvm og er definert som S-rom.

Bod/er i fellesareal tas ikke med i dette oppsettet.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.10.2025 Tore Jan Fevang Takstingeniør

Marie-Catherine Anne Danielle Drigeard 
Desgarnier

Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
27

bnr.
2237

Areal
31552 m²

Kilde
Fellesareal iflg. Infoland 
online. 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Holmenkollveien 78 F 

Kommentar

Hjemmelshaver
Clayer Francois Baptiste, Drigeard Desgarnier 
Marie-Catherine Anne Danielle

fnr.

Felles formue
Kr. 17 332  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 174 719  31.12.2024

Boligselskap
Østre Kragskogen Sameie

Eierandel
1123 / 274151

Forretningsfører
USBL tlf 22 98 38 00

Organisasjonsnr
971527587

snr.
180

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Offentlig, interne gang- og stikkveier.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger.

Tilknytning avløp

Ikke kontrollert.

Regulering

Felles tomt for sameiet.

Om tomten

For spesielle forhold i sameiet vises det til vedtekter, regnskap og husordensregler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller
andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Tinglyste/andre forhold

Oppussing/vedlikeholds historikk – Holmenkollveien 78F U0203, seksjonsnr 180:
Inne
-2005 - Nytt baderom (salgsoppgave 2020)
-2024 – Byttet alle vinduer – 3 lag, også med en 280 cm skyvedør og et ekstra vindu i stue
-2024-  oppussing av to soverom og entre, gulv og vegger (inkl. elektriske tilkoblinger og trådløse lysbrytere)
-2024-  oppussing av entre bod, gulv og vegg.
-2024 – nye elektriske wifi panelovner (4stk)
-2025 – maling av vegger i stue

Ute (fra styret):
-Soilrør og tak er fra byggeår (1980).
-Drenering er fra byggeår.
-Elektrisk byggene er oppdatert rundt 2010, med automatsikringer.
-I 2014 ble det boret hull til bergvarmepumpe som i dag brukes til oppvarming av varmtvann i sameiet.
-I 2015 ble det installert brannvarslingsanlegg i hele sameiet.
-I 2019 ble det installert elbil-ladeanlegg i garasjene i sameiet. Vi har kjøpet en ladeboks i 2022 for plassen vår (nr 49)
-I 2021 ble det utført betongrehabilitering i hele sameiet. All utvendig betong og balkonger har blitt reparert, malt og fått ny membran.

Oppussing og modernisering

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
IF skadeforsikring SP6473070

Kommentar
Felles forsikring for sameiet. 
Innboforsikring oppretter seksjonseier selv.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 26.09.2025
Mottatt og lest men ikke vedlagt 
tilstandsrapporten da befinner seg i 
prospektet. 

Gjennomgått Nei

Forretningsfører 28.09.2025 Megler har innhentet leilighets 
opplysninger fra forretningsfører. Gjennomgått Nei

Eier 02.10.2025 Påviste og ga opplysninger. Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 06.10.2025 Gjennomgått Nei

Ferdigattest 11.12.1981 Oslo Kommune Gjennomgått Nei

Tegninger 27.02.1979 Oslo Kommune Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring-
Totaltek3 01.12.2014 Ny innmat i elskap. Gjennomgått Nei

Aleks Co Aleksandar 
Smiljanic 06.06.2024 Oppussing-Faktura Gjennomgått Nei

Husvindu AS 27.06.2024 Nye vinduer-Faktura. Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring-
MODERNE ELEKTRO AS 06.07.2024

Installation for three dimmers and lights 
with Plejd system. Three outlets wall (little
room)

Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XS2036

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Ida-Amalie Larsen
HOLMENKOLLVEIEN 78F
 
                                                                                                          Dato: 26.09.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86519863
8778594

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.27 BNR. 2237

Vi viser til bestilling av 20250926 for HOLMENKOLLVEIEN 78F.

GNR. 27 BNR.  2237

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 11.01.1980.

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

31552 m²

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

Målestokk= 1: 2000.

Eiendommen består av 2 teiger.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Holmenkollveien 78F

Postnummer 0784

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 27

Bruksnummer 2237

Seksjonsnummer 180

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80847750

Bruksenhetsnummer U0203

Merkenummer Energiattest-2025-173728

Dato 26.09.2025

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 10 719 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

10 719 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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usbl@usbl.no   NO 950 285 680 MVA 
22 98 38 00   Autorisert regnskapsførerselskap 

Informasjon i forbindelse med salg av selveierbolig 

Eierskiftemelding 
Eierskiftemelding skal sendes til Usbl på e-posten eierskifte@usbl.no og må inneholde følgende 
opplysninger: 

 
• Kontaktopplysninger megler 

• Kontaktopplysninger selger og kjøper (navn, adresse, tlf. og e-post) 

• Opplysninger om boligen (navn på sameiet og seksjonsnr.) 

• Opplysninger om kjøpekontrakten (tidspunkt for aksept av bud, avtalt pris og 
overtagelsesdato) 

 
Usbl varsler alle medeiere ved utsendelse av giroer for felleskostnader, fortrinnsvis pr. e-post. Vi ber 
derfor om å få oppgitt e-postadressen til alle medeiere. 

 
 
Gebyrer til Usbl  

 
1. Boligopplysninger: 

• Full pakke, ref. Infoland 

• Kun boligrapport, ref. Infoland 

2. Eierskiftegebyr: 

• kr 6.570,- inkl. mva. 
Faktura sendes megler når Usbl mottar eierskiftemelding. 
Forfall er 1 md. etter overtagelse. 

3. Eierskiftegebyr garasjeplass i parkeringssameie/garasjelag: 

• Kr. 1.357,- inkl. mva. 

Faktura sendes megler når Usbl mottar eierskiftemelding. 
Forfall er 1 md. etter overtagelse. 

Dersom selger leier en p-plass i boligselskapet, må denne sies opp av selger selv direkte til 
styret. 

 
Felleskostnader 
Ta kontakt med Usbl på epost restanse@usbl.no for å få oppgitt eventuell restanse/avregning målere 
og IN, kontonummer og KID-nummer. 
 
Viktig informasjon 
Opplysninger gitt i dette brev og i boligopplysningsrapport er basert på de opplysninger forretningsfører 
har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de tall og den informasjon som 
fremkommer av disse boligopplysningene. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte tall eller 
informasjon i boligopplysningene og det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette 
meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er 
avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
  
Boligopplysningsrapporten inneholder ikke detaljer om hva som dekkes av felleskostnadene. Dette 
fremkommer av regnskapet, noe megler og selger bes merke seg. 
 
 

SIST ENDRET 13.12.2024 
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     VEDTEKTER 
 

Vedtatt i konstituerende sameiemøte 09.04.84, 
endring vedtatt på sameiemøte 27.04.06, 

justert iht. ny lov om eierseksjoner av 16.06.17 på ekstraordinært årsmøte 16.10.18, 
siste endringer vedtatt på årsmøte 22.05.19. 

 
 
 
                               §1      
 
Sameiets navn er "ØSTRE KRAGSKOGEN SAMEIE".  Sameiet består av 228 seksjoner 
av eiendommen med G.nr.27, B.nr.2237 i Oslo, i henhold til oppdelingsbegjæring datert: 
29.01.85, og tinglyst 31.05.85 og reseksjonering/deling av seksjon 11.11.09 (tinglyst: 
15.12.09), så er det 223 boligseksjoner, 4 næringsseksjoner, og 1  
garasjeseksjon. 
 
Forholdet mellom boligseksjonseierne og eierne av næringsseksjonene er regulert i avtale  
inngått mellom den tidligere eier:  
Krags arvinger og Østre Kragskogen Borettslag, datert 30.12.83.               
 
 
                               §2  
 
Formålet med dannelsen av sameiet er å: 
 
1. Ivareta driften av sameiet. 
2. Administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesareal.    
3. Ivareta alle andre saker av felles interesse. 
 
I tilfelle tvil om en sak er av felles interesse, avgjøres spørsmålet med alminnelig flertall på 
årsmøtet, jfr. § 9. 
 
 
                              §3  
 
Innehaveren av den enkelte seksjon overtar sin seksjon i henhold til sameiebrøken som 
bygger på seksjonenes innbyrdes verdi, slik de kommer til uttrykk gjennom de 
opprinnelige innskudd i Østre Kragskogen Borettslag. Næringsseksjonenes samlede verdi 
settes til kr.1.668.885,00, og garasjeseksjonens verdi settes til kr.1.777.600,00.               
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                               §4 
 
Den enkelte seksjonseier har enerett til å bruke sin bruksenhet og har full rettslig råderett 
over sin seksjon, herunder rett til salg og pantsettelse. Seksjonseier har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene. 
 
Ved salg eller utleie av boligseksjonen skal meddelelse sendes styret til registrering med 
minst 14 dagers varsel før innflytting/overdragelse. 
 
Sameiet forbeholdes panterett i hver seksjon med kr.20.000,00 til dekning av sameiets  
fellesutgifter. Denne panterett er uten opptrinnsrett og skal ha prioritet etter førstegangs  
overdragelsessum og senere etter 90% av lånetakst avholdt etter Forsikringsrådets 
regler.  
Panteretten er tinglyst som heftelse på seksjonen. Sameiets styre plikter å gjennomføre  
nødvendig prioritetsvikning uten unødig opphold etter anmodning fra seksjonens eier. 
 
Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for at ubetalt andel driftsutgifter til sameiet,  
eventuelt andre utgifter som sameiet har bestemt, blir betalt, og hefter også for tidligere 
seksjonseiers forpliktelser.        
 
 
 
                               §5 
 
(1)Ombygging av leiligheter som griper inn i bærende konstruksjoner, yttervegger, tak 
eller  
skillevegger mellom leilighetene, eller felles tekniske installasjoner, kan kun foretas med  
styrets samtykke. Styrets samtykke kreves ved endringer i fasade og liknende. Det 
samme gjelder uteanlegget og fellesrom herunder garasje-anlegget. 
 
 
(2)Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
 
a) inventar 
 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
 
e) listverk, skillevegger, tapet 
 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
 
i) vinduer og ytterdører. 
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Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer og veranda- og ytterdører. 
 
For utskifting av vinduer gjelder bestemmelsen i § 6 (2). 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Seksjonseier skal holde bruksenheten fri for innsekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innnsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
Seksjonseier må utvise særlig aktsomhet og utføre jevnlig kontroll av panelovner, 
komfyrer, elektrisk kjøkkenutstyr, oppvaskmaskin, vaskemaskin, tørketrommel, tørkeskap, 
dører, vinduer m/ruter, lås og nøkler, elektriske ledninger med tilbehør fra seksjonenes 
sikringsskap 
Videre vedlikehold og kontroll av sanitærutstyr, bad og dusjanlegg, varmegulv, klosetter, 
oppstaking og rensing av egne sluk- og avløpsledninger til vannlås mellom bolig og 
fellesanlegget, samt sikre god utlufting gjennom boligens mekaniske avtrekkssystem. 
 
 
(3)Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskifting, etter denne paragrafen. Denne plikten gjelder selv om 
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
 
(4)Styret kan gi pålegg om vedlikehold, reparasjonsarbeid og renhold hvor dette finnes  
påkrevet etter bestemmelsen her. Etterkommes ikke pålegget kan styret la arbeidene 
utføres for vedkommende seksjonseiers regning.    
  
(5)En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere jf. eierseksjonsloven § 34. 
    
 
(6) Seksjonseierne plikter å delta i vedlikehold og renhold av fellesrom herunder 
garasjeanlegget.  
Det samme gjelder dugnadsarbeid vedtatt av årsmøtet. 
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§ 6 
 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper 
ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte 
seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter § 5. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon 
og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
 
(2) Plikten til utskifting av vinduer inntrer først når det er nødvendig ut i fra hensynet 
til slit og elde. Styret beslutter når utskifting av vinduer er nødvendig og etter en 
samlet plan for vedlikehold av bebyggelsen og tomten. Utskifting som ikke er besluttet av 
sameiet ved styret og ikke er å anse som nødvendig, må påkostes av den enkelte 
seksjonseier i sin helhet. 
 
 
(3) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner 
gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle 
seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. 
Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det 
ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 
 
 
(4) Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med (1), (2) og (3), og det 
mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, 
kan en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få 
sine nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. 
eierseksjonsloven § 29. Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige 
seksjonseierne varsles i rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige 
grunner som gjør det rimelig å unnlate å varsle. 
 
 
(5) Dersom sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal sameiet erstatte tap dette 
påfører seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 
 
 
 

§7 
 

Beboerne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt, og er innforstått  
med at brudd på disse anses som brudd på seksjonseiernes forpliktelser overfor sameiet.   
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§8 
  

(1) Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk og brudd på ordensregler. 
 
(2) Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de 
tilfellene det kan kreves fravikelse etter § 39. Advarselen skal opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
(3) Hvis seksjonseierens/brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. 
 
 
 

§9 
 

Sameiets øverste myndighet er årsmøtet. Styret innkaller skriftlig til det ordinære  
årsmøtet med minst 8 – åtte – og høyst 20 – tjue – dagers varsel.  
Innkalling skal angi tid og sted for møtet, samt dagsorden, herunder forslag som skal  
behandles på møtet. Med innkallingen skal også følge styrets årsberetning med revidert  
regnskap.  
Årsmøtet holdes innen utgangen av juni måned. 
Forslag som en seksjonseier ønsker behandlet på årsmøtet, skal sendes inn skriftlig 
tilstyret senest 21 – tjueen – dager før møtet. For at forslag som nevnt i §13,skal kunne 
behandles på møtet, må hovedinnholdet i forslaget være beskrevet i møteinnkallingen.             
 
 
 
 

§10 
 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst  
1/10 av seksjonseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet. 
Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med minst 3 - tre - virkedagers  
og maksimum 20 - tyve - dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet og  
de saker som vil bli behandlet.   § 7 gjelder tilsvarende.     
 
 
 

§11 
 

I årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier.  
Foruten eieren, har ett husstandsmedlem møte- og talerett. Seksjonseierne har rett til å 
møte ved fullmektig som må legge frem skriftlig og datert fullmakt.      
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        §12 
 

Ordinært årsmøte skal:  
 1. behandle årsrapport fra styret. 
 2. behandle og godkjenne årsregnskapet.  
 3. behandle revisors beretning. 
 4. behandle andre saker nevnt i innkallingen. 
 5. behandle valg av: 
       a) styreleder for 2 år.  
        b) fire styremedlemmer og to vararepresentanter for 2 år. 
        c) valgkomite på tre medlemmer for 1 år. 
        d) revisor, når dette er aktuelt. 
 
 
 

§13 
 

Årsmøtet ledes av styrets leder, med mindre Årsmøtet velger en annen møteleder som er 
foreslått av styret, og som ikke behøver å være en seksjonseier.  
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles, og 
alle vedtak som treffes på årsmøtet.  
Protokollen underskrives av møtelederen og minst en av de tilstedeværende 
seksjonseierne, valgt på seksjonsmøtet. Protokollen er tilgjengelig for seksjonseierne. 
 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre 
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Ved stemmelikhet er lederens stemme 
avgjørende.  Vedtektene kan ikke fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i 
loven. 
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast 
eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 
 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i § 20 annet ledd annet punktum. 
 
f) overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 
åttende ledd.  
 
g) endring av vedtektene 
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Vedtak om salg, oppløsning eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
krever at alle seksjoneierne uttrykkelig sier seg enig. Det samme gjelder tiltak som 
medfører endring av sameiets karakter. 
 
Vedtak som innskrenker næringsseksjonenes rettigheter i h.h.t. avtale av  30.12.83,  
jfr.§ 1, 2. ledd, krever samtykke fra seksjonseier som er berørt.        
          
 
 
                              §14 
 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
 
d) pålegg eller krav etter §§ 38 (salgspålegg) og 39 (utkastelse) som er rettet mot en selv 
eller ens nærstående. 
 
Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
 
                              §15 
 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltning av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 
Styret ansetter, og avsetter sameiets ansatte og inngår og sier opp avtaler med  
forretningsfører, leverandører, servicebyråer o.l. 
Styret gir instruks for sameiets ansatte, avtaler lønn og fører tilsyn med at de oppfyller  
sine forpliktelser. Vedtak i styret treffes med alminnelig flertall.  
  
I fellesanliggender representerer styret og forplikter dem med underskrifter av  
Styrets leder og ett styremedlem. 
Styremøte avholdes når det finnes nødvendig, dog minst to ganger i året. 
Styret skal føre protokoll fra sine møter. Protokollen underskrives av styreleder og 
sekretær.  
 
 
 
                              §16 
 
Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandling eller avgjørelse av noe  
spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk  
særinteresse i. 
 
 
 
                              §17 
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskapet skal revideres 
av revisor, valgt på årsmøtet. 
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                              §18 
 
Sameiets utgifter skal fordeles på seksjonseierne etter størrelsen på sameiebrøkene. 
Styret fastsetter, til dekning av sameiets drift, et a kontobeløp for innbetaling, av den 
enkelte seksjonseier, forskuddsvis den 1. i hver måned. 
Unnlatelse av å betale de utliknede andeler av sameiets forpliktelser, etter påkrav, anses  
som vesentlig mislighold. 
 
 
           §19 
 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger seksjoneringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtektene, samt ordensregler fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke 
annet følger av disse vedtektene, gjelder reglene i eierseksjonsloven av 16.06.2017 nr. 
65.  
 
 
 
 
sist revidert 22.05.2019 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 28.09.25  Side 1 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Østre Kragskogen Sameie 28.05.1990Fødselsdato eier:

Holmenkollveien 78 F

Organisasjonsnr: 971 527 587

0784 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Francois Baptiste Clayer, Marie-Catherine Drigeard Desgarnier Clayer

2496/180

Boligsameie

180Seksjonsnr:

18.01.1989Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 5 505
Felleskostnader: Renter felleslån 1 928

Avdrag felleslån 1 370
Felleskostnader 3 775

Tilleggsytelser: TV/Internett 432

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 171 347 174 719
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 39 024 569 39 792 500

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 60308128353, Nordea Bank abp, filial i Norge

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 28.09.2025: 6.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 80
Saldo per 28.09.2025: 39 024 569
Andel av saldo: 171 347
Neste termin: 30.09.2025Neste avdrag: 30.06.2028 ( siste termin 30.06.2045 )
Annuitet, fasttermin, flytende rente
Ingen avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld på dette lånet
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.06.2028
 utgjøre ca kr 458,00 per måned for denne boligen

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Bjørn Martin Solberg

Adresse: Eliesons Gate 4

Postnr/-sted: 3044  DRAMMEN

Telefon: Mob.: 48401400

E-post: oks@mittusbl.no

5: Restanse felleskostnader pr. 28.09.2025
Utestående saldo: 0

Restanse:Felleskostnader: 0 0
Forskudd:Gebyr: 0 0
Overdekning:Rente: 0 0

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

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:174 719 114
Utgifter:Annen formue: 17 332 13 909

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

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 0
180 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 28.09.25  Side 2 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Østre Kragskogen Sameie 28.05.1990Fødselsdato eier:

Holmenkollveien 78 F

Organisasjonsnr: 971 527 587

0784 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Francois Baptiste Clayer, Marie-Catherine Drigeard Desgarnier Clayer

2496/180

Boligsameie 18.01.1989Fødselsdato medeier:

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 27/2237 - seksjon:180

Bygningstype: Terrassehus

EietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
If Skadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: SP6473070

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Første innflytting: 16.11.2020 SSBnr: U0203

U Oppvarmingstype:Etasje: Uspesifisert
NeiHeis:

Parkeringstype:               ()

Nei Antall rom:Systemlås:
Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Terrassehus
Fasiliteter:

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.
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HUSORDENSREGLER FOR ØSTNT KRAGSKOGEN SAMEIE

Forslag til endring vedtatt på ekstraordinært sameiermøte 29.02.2000

Forslag til endring vedtatt på ekstraordinært sameiermøte 28.04.2003

Forslag til endring vedtatt på ekstraordinært sameiermøte 05.12.2011

Husordensreglene har til hensikt å skape gode boforhold mellom naboer og verne
eiendom, anlegg og fellesutstyr.

Hver sameier er ansvarlig for at reglene blir fulgt av vedkommendes husstand, leietaker eller
andre som gis adgang til leiligheten eller seksjonen.

1. BRUK AV TEILIGHET

1.1 Leiligheten skal ikke benytte slik at det oppstår ulemper eller ubehag for andre

Beboere. Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det være ro. Det er ikke tillatt å banke, bore,

utøve sang- og musikkøvelser eller andre støyende aktiviteter etter kl. TL.OO på hverdager og

etter kl. 16.00 på lørdager. Generell ro på søn- og helligdager skal respekteres.

Selskapelighet som kan medføre ulemper eller ubehag for naboene meddeles disse på

forhånd (f.eks. ved oppslag på tavlen i gangen).

Ved utleie av leilighet, er det utleiers ansvar at leietaker overholder husordensreglene.

1.2 Sameier er ansvarlig for og skal sørge for forsvarlig vedlikehold av leiligheten. Endringer

. av leiligheten må foretas ifØlge vedtektenes §5.

1.3 Navneskilt til ytre ringeapparater og på postkassene skal være av standard utførelse og

festes forskriftsmessig. Ved unnlatelse av å følge dette innen 3 uker i forbindelse med

navneendring, kan styret bestille dette utført for den enkeltes regning.

t.4 For tilkopling til fellesanlegget for radio oB W, må det kun benyttes godkjente,

skjermede kabler. Parabolantenne tillates ikke.

1.5 Best mulig økonomisk drift av sameiet oppnås blant annet ved at husleie/fellesutgiftene
betales ved forfall og at det ikke sløses med varmtvann eller elektrisitet ifellesarealene.

Vannkraner som lekker må snarest mulig repareres. Ting som kan medføre tilstopping må

ikke kastes i vask eller toalett.

1.5 Børsting, banking og risting av tepper o.l. må ikke foregå fra vinduer og balkonger.
Klesvask skal ikke henge over rekkverkets høyde.

1.7 Mating av fugler fra terrasse og balkong bør ikke forekomme for å unngå fuglelus og

ekskrementer. Det er ikke tillatt å kaste mat ut på fellesarealene.

1.8 Enhver plikter å holde terrassens avløpssystem åpen, slik at det ikke renner vann ut av

overvannshullene ved snøsmelting eller ved store nedbørsmengder.

1.9 Det er ikke tillatt å male / beise terrasse eller balkong i annet enn originalfarger.
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1.10 Ved bruk av grill på terrasse eller balkong må det utvises stor forsiktighet av hensyn til
brannfaren. Ved grilling må det utvises hensyn til andre beboere. Det er kun tillatt å bruke
gass- eller elektrisk grill. Beholdere med gass under trykk må ikke lagres inne i leiligheten:
For øvrig henvises til kommunale og statlige brannforskrifter.

1.11 Bruk av fyrverkeri på /fra terrasse / balkong er forbudt.

1.12 Hver sameier er ansvarlig for at beplantning ikke blir for høy og kraftig i blomstertrauet.
Det må fra hver især utvises aktsomhet slik at "trauet" ikke skades. Hver beboer er ansvarlig
for at beplantningen ikke vokser ut over forkanten av blomstertrauet, og at beplantning og

vekster ikke blir høyere enn terrassetaket.

1.13 Det mekaniske avtrekksystemet i leiligheten skal benyttes ifølge bruksanvisning.

2. BRUK AV FELLESOMRÅDE

2.1 Sykler, sportsutstyr o.l. må ikke hensettes i oppgangene. Avfall, kasser, mØbler o.l. må

heller ikke plasseres i oppgangene.

2.2 Husholdningsavfall skal emballeres før det kastes i søppelbeholderne. Annet avfall er det
ikke tillatt å kaste / hensette i avfallsrommene.

2.3 I egen interesse oppfordres beboere til å verne om fellesarealene, beplantninger og

grøntanlegg. Alle må medvirke til at eiendommen holdes ryddig og ren.

2.4 Gjennomføring av periodisk vedlikehold og renhold av bygg og anlegg, som f.eks felles

dugnader, besluttes av sameiet med alminnelig flertall.

2.5 All kjøring på gangveiene er forbudt med unntak av renovasjonsbil, syke og/eller
møbeltransport, utrykningskjøretøy, transport i forbindelse med flytting og kiøretøy med

dispensasjon.
"2.5 

Endring ifellesområder, anlegg, boder o.l. kan kun gjøres med styrets godkjennelse.

2.7 Vårt sentrallåssystem er basert på tillit mellom den enkelte sameier og sameiet. Vis

aktsomhet ved utdeling av nøkler. Bortkomne nØkler vil føre til at systemet svekkes, noe

som igjen vil føre til kostnader for fellesskapet.

3. DYREHOLD

3.1 Det er bare tillatt å ha ett dyr pr. husstand. Avkom etter dyret kan ikke beholdes utover
3 måneder.

3.2 Enhver sameier som holder dyr plikter å opptre slik at det ikke til sjenanse for andre.

Mellom kl. 23.00 og kl. 07.00 skal det være ro. Det er hundeeiers plikt å sørge for at stØy fra
hund utendørs og innendørs unngås i dette tidsrom.

3.3 Det er ikke tillatt å la husdyr (hunder, katter, kaniner etc.) være uten tilsyn på sameiets

område, inkludert terrasser og balkonger.

3.4 Hunder skal alltid føres i bånd av en ansvarlig person på sameiets område.

3.5 Ekskrementer som husdyret etterlater seg på sameiets område skal umiddelbart fjernes
av den som har ansvar for dyret.

3.6 Ved mislighold av reglene i pkt 3.4 og / eller 3.5, kan styret frata en sameier retten til å

ha dyr.
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4. GARASJE / PARKERTNG

4.1 Hver boligseksjon disponerer 1 garasjeplass i garasjeanlegget. Denne kan ikke selges, ei

heller leies ut til noen som ikke bor i sameiet.

4.2 Garasjeplassene skal kun brukes til parkering av et kjøretøy eller tilhenger,2 stk. to-
hjulet motorkjøretØy og fire dekk. Garasjen skal ikke benyttes som mekanisk verksted, og

biler eller gjenstander som ut$Ør fare eller virker skjemmende kan kreves fjernet. Den

daglige orden av hver plass påhviler den enkelte bruker.

4.3 Etter anmodning fra styret eller vaktmester skal garasjeplassene tømmes i forbindelse
med hovedrengjøring.

4.4 Gjesteparkeringsplassen ved Holmenkollveien er kun for gjester og kunder til
næringsdelen.

5. KLAGER- BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE

5.1 Eventuelle klager overfor naboer på grunn av brudd på husordensregler eller annen

sjenerende opptreden bør rettes direkte til naboen. Kanskje vedkommende ikke er klar over
forholdet, og at problemet lett kan løses. Gjentatte eller grove overtredelser meldes skriftlig
til styret, som har myndighet til å treffe nærmere forføyninger.

5.2 Unnlatelse av å følge disse regler ansees som vesentlig brudd på sameierens forpliktelser
overfor sameiet (jfr. Vedtektenes §6).

6. ORDENSREGLER FOR MIDTERTIDIG BRUK AV FELTESAREALER I øSTRE KRAGSKOGEN

SAMEIE

Datert L5.11.2011,, godkje n t i e kstrao rd i n ært sa m eie rmø te 5.L2.2O11.

6.1 Bakkeplan på terrassesiden;

Seksjonene med terrasse på bakkeplan utvidet sine terrasser med 1 meter (fra opprinnelig
tZ m2 til ca. 18 m2) og det er noe varierende angående beplantning. Denne utvidelsen har

skjedd fra midten til slutten av 1980-tallet og standarden ønskes opprettholdt som følger:

r Blomstertrauet kan stå 1 meter ut fra vegg. Avstanden måles fra bodens yttervegg til
trauets innside.

o Det kan legges platting, evt. Heller, fra seksjonens yttervegg fram til trauets innside.
o Det er ikke tillatt å støpe såle.
o Det kan plantes hekk i forkant av trauet innen 1 meter.
o Forutsetningen er at det ikke hindrer den alminnelige bruk av fellesarealet.
o Beplantning eller plassering av trau må ikke hindre adkomst til kummer med

stoppekran for vann.
o Hekken skal være av vintergrØnt, ikke furu eller gran.

o Maksimal høyde på hekken skalvære 2 meter.
o Alle 3 seksjoner på rekken skal tilstrebe mest mulig likhet.
o Terrassenes utvidede endevegger holdes i samme materiale, høyde og farge som

6vrige terrassers endevegger.
o Alle endringer som nevnt ovenfor gjØres for egen risiko og regning. Seksjonseier

besørger selv vedlikehold og stell av beplantning.
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. Beplantning som ikke blir stelt etter avtale, vil bli fjernet av sameiet v/styret, for
seksjonseiers regning.

o Ulovlige installasjoner og beplantning utenfor disse regler og tidligere vedtak,'blir
fjernet av sameiet v/styret, på seksjonseiers regning.

o Enhver endring av punkter som er beskrevet ovenfor skal søkes styret og arbeid skal

ikke iverksettes før godkjenning foreligger.

5.2 Bakkeplan på kjøkkensiden;

Bakkeplan på kjøkkensiden har en mer varierende utforming i terrenget. Noen
kjøkkenbalkonger grenser mot gressplen, noen mot naturtomt, noen ligger bratt i

terrenget. Det vil nØdvendigvis forekomme variabler.

o Det kan beplantes med hekk mellom seksjonene. Beplantningen skal ikke strekke seg

lenger enn maks 4 meter ut fra veggliv. Det kan ikke beplantes på tvers.
o Forutsetningen er at det ikke hindrer den alminnelige bruk av fellesarealet.
o Hekken skal være av vintergrØnt, ikke furu eller gran, høyde skal ikke overstige 2

meter.
o Annen privat beplantning etc. {prydbusker og blomsterbed) kan bare skje innen 2

meter fra kjøkkenbalkongens ytterside.
o Det bør tilstrebes en viss likhet utenfor den enkelte blokk.
o Det kan ikke støpes såle utenfor kjøkkenbalkongen.
o Alle endringer som nevnt ovenfor gjØres for egen risiko og regning. Seksjonseier

besørger selv vedlikehold og stell av beplantning.
o Beplantning som ikke blir stelt etter avtale, og beplantning utover det tillatte, vil bli

fjernet av sameiet v/styret, for seksjonseiers regning.
" . Ulovlige installasjoner og beplantning utenfor disse regler og tidligere vedtak, blir

fjernet av sameiet v/styret, på seksjonseiers regning.
o Enhver endring av punkter som er beskrevet ovenfor skal søkes styret og arbeid skal

ikke iverksettes før godkjenning foreligger.

6.3 lnnstig;

o Der forutsetningene er tilstede kan kjøkkenvindu i 2. etasje over bakkeplan på

terrassesiden, skiftes ut med dør.
o Det kan bygges et innstig for å få adkomst til arealet utenfor. lnnstiget skal ikke være

større enn det areal som kreves for dette, eller det areal som er nødvendig på grunn

av terrengets utforming.
o lnnstiget skal ikke være til sjenanse for gvrige seksjoner.
o Utformingen skal være lik og ensartet.
. Del dør skiftes ut med vindu skal denne males i samme farge som gavlvegg og øvrige

vinduskarmer.
o Materialvalg og farge på innstig og gelender skal være lik som endeveggene på

terrassen.
o Det er ikke tillatt med beplantning på fellesområdet rundt innstiget.
o Alle endringer som nevnt ovenfor gjØres for egen risiko og regning. Seksjonseier

besørger selv vedlikehold.
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o Ulovlige installasjoner og beplantning utenfor disse regler og tidligere vedtak, blir
fjernet av sameiet, v/styret, på seksjonseiers regning.

o Enhver endring av punkter som er beskrevet ovenfor skal søkes styret og arbeid skal

ikke iverksettes fØr godkjenning foreligger

5.4 Generelt for fellesarealet;

o Den enkelte sameier har ikke anledning til å beplante på sameiets eiendom utover
det som er nevnt ovenfor.

o Det er ikke tillatt med permanent mØblering av fellesarealet. Ved bruk av private
mØbler på fellesområdet, stoler og bord som ikke tilhører sameiet, skal disse ryddes
inn etter bruk.

o Det forutsettes at alle er med å holde fellesarealene pene og ryddige.
o @vrige Ønsker og planer for fellesområdet, for felles benyttelse, sØkes styret.
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Østre Kragskogen Sameie tirsdag 06.05.2025 kl. 18:00 - Voksen
kirke.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Bjørn M Solberg

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Torbjørn Schjevik

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Cathrine Kristensen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Antall fremmøtte med stemmerett: 46

Antall fremlagte fullmakter: 4

Totalt: 50

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått

Vedtak: Godkjent  

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar på kr. 372 000, gjelder for styreperioden 2024-2025, og
kostnadsføres i regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 372.000,- ble godkjent.

Andre saker5.

Opprettelse av IN lån5.1

Vedtak:

Styret har mottatt flere henvendelser fra sameiere om å kunne løse inn sin andel av
fellesgjeld. For å kunne imøtekomme dette, må det opprettes en IN låneavtale med
forretningsfører. Sameiets styre kan til enhver tid velge bank, så IN endrer ikke denne
retten. En avtale medfører at USBL sender varsel i mars og september hvert år til alle
sameiere med tilbud om innløsning av fellesgjeld. Når dette er gjennomført, vil renter og
gjeld bli borte fra den månedlige fakturaen. Etter reforhandling er sameiets rente 6,6% pt.
Den enkelte sameier vil høyst sannsynlig få bedre rente.

Kostnaden for å få IN lån er en årlig avgift på kr. 23.750. Dette utgjør litt over 100 kr. for
hver seksjon. Det påløper et engangsgebyr på kr. 3600 som betales av den som får innløst
fellesgjeld.

Forslaget ble vedtatt vedtatt.

Antall stemmer for: 49

Antall stemmer mot: 0

Antall blanke stemme: 1
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Valg av revisor5.2

Vedtak:

SAK: Bytte av revisor.

Usbl har en rammeavtale med revisjonsfirmaet KPMG som kan tilby revisjon til vårt
sameie. En felles revisor vil sikre gode rutiner for kvalitetssikring av regnskaper, samt ha
forutsigbare og konkurransedyktige priser. Styret anbefaler å bytte til Usbls prefererte
revisor, KPMG.

Forslaget ble vedtatt. KPMG velges som revisor.

49 stemmer for

1 blank stemme.

Forslag til Sameiemøte  om individuell nedbetaling av fellesgjeld5.3
Fra: Erik Evenrud Holmenkollveien 72C

Emne: Forslag til Sameiemøte 6.05.2025 om individuell nedbetaling av
fellesgjeld

Jeg viser til styrets arbeid med å reforhandle sameiets lån. Som kjent har sameiet en
betydelig fellesgjeld, og jeg forstår at styret jobber for å oppnå en gunstigere renteavtale.

Før styret inngår en ny låneavtale, vil jeg imidlertid foreslå at hver enkelt sameier får
anledning til å innløse sin andel av fellesgjelden, i henhold til sameie brøken.

Jeg er klar over at en slik ordning kan medføre administrative og økonomiske utfordringer,
men jeg mener det er viktig å undersøke mulighetene for dette.

Bakgrunn for forslaget

Likebehandling: Jeg mener det er viktig at alle sameiere får lik mulighet til å påvirke sine
egne bo-kostnader. Noen sameiere kan ha økonomisk evne til å innløse sin andel av
fellesgjelden, noe som vil redusere deres månedlige utgifter.

Fleksibilitet: En individuell nedbetalingsordning vil gi den enkelte sameier større
fleksibilitet og kontroll over egen økonomi.

Potensielle fordeler: Det er mulig at enkelte sameiere kan oppnå en lavere rente ved å ta
opp lån for sin seksjon, sammenlignet med den renten sameiet oppnår gjennom
felleslånet.

Jeg er klar over at det kan påløpe kostnader ved en eventuell oppsplitting av lånene. Jeg
er innstilt på at dette må dekkes av den enkelte sameier som ønsker å benytte seg av
ordningen.

Forslag til avstemning på sameiemøtet:

1) 2) Styret legger frem hvor stor andel i kroner av fellesgjeld hvert  seksjonsnummer har.
Det vil gjøre det lettere for hver seksjoneier å ta stilling til sin andel av fellesgjeld.

Styret fremlegger en plan for for individuell nedbetalingsordning for fellesgjeld i Østre
Kragskogen Sameie.

Tidsfrist: 6.november 2025 (6 mndr. fra Sameiemøte)
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Vedtak:
Forslaget falt, i og med tilsvarende vedtak i sak 5.1.

Oppmåling og reseksjonering5.4

Vedtak:

Det er sameiere som har påpekt at det er forskjeller i fellesutgifter ved leiligheter av
samme størrelse. Styret har gått gjennom eiendomsregisteret og matrikkel opp mot
byggetegninger og fellesutgifter. Her er det funnet betydelige avvik. Resultatet er
forskjeller fra 100 til 600 kr på like leiligheter. Det viser seg at det er små feil på tilnærmet
alle boligene.

Styret vil utdype hovedtrekk på årsmøtet.

Styret iverksetter oppmåling og reseksjonering. Fellesutgifter og lån justeres etter ny brøk
for fremtidige betalinger. forslaget krever 2/3 flertall. Forslaget ble vedtatt.

Antall stemmer for: 46

Antall stemmer imot: 3

Antall blanke stemmer: 1

Etablering av fartshindringer5.5

Vedtak:

1. Etablering av fartshindringer på gangveier (faste eller mobile) a la nabosameie.
2. Bedre merking av innkjørinsforbud 3. Innkjøringsforbud for all trafikk som ikke
innebærer flytting, post- og avislevering, syketransport (herunder syketransport taxi),
søppeltømming, leveranser av tungt utstyr som f.eks. hvitevarer. Det innebærer:FORBUD
for innkjøring fra matleveranser, håndverkere, bydelshjemmetjeneste, besøkende etc. All
matleveranse må avtales hentes utenfor bommer, f.eks på p-plass ved Joker evnt.at
matleverandør går derfra, noe jeg ser Wolt som eneste gjør. Pepper pizza, Oda og Meny er
verstinger på å kjøre inn fra alle retninger og holde stor fart. Også postbil kjører fort og
inn nedenfra, det kan man ta opp direkte med posten, tenker jeg. Skal man pusse opp og
ha materialer levert, kan man be om tillatelse til å kjøre inn og levere, og så kjøre ut og
parkere. Nå står håndverkere parkert i timesvis på gangveier. Vennlig hilsen Siri
Wergeland  

Forslag om etablering av fartshindringer og merking av innkjøringsforbud ble ikke vedtatt.

1 blank stemme.

Valgkomitens instilling6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Det skal velges styreleder for 2 år i henhold til vedtektene.

Valgkomiteens innstilling på 1 år avviker fra sameiets vedtekter.

Valgt ble Bjørn Martin Solberg for 1 år.
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Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Det skal velges to medlemmer til styret for 2 år og ett medlem for 1 år.

Valgt ble: Maria Gammelsæther for 2 år.

Valgt ble: Marianne Kofoed for 2 år.

Valgt ble: Martin Mosleth for 1 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Det skal velges to varamedlemmer for ett år.

Valgt ble: Ingrid Benneche.

Valgt ble Anne Kristin Hildrum

Valg av valgkomite6.4

Vedtak:

Det skal velges tre medlemmer til valgkomite for ett år. På valg er:

Torhild Hexeberg

Hanne Rosvoll

Eldar Vistad

Valgt ble:

Torhild Hexeberg

Hanne Rosvoll

Eldar Vistad
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1. Etablering av fartshindringer p� gangveier (faste eller mobile) a la nabosameie.
2. Bedre merking av innkj�rinsforbud 3. Innkj�ringsforbud for all trafikk som ikke inneb�rer flytting, post- og avislevering, syketransport (herunder syketransport taxi), s�ppelt�mming, leveranser av tungt utstyr som f.eks. hvitevarer. Det inneb�rer:FORBUD for innkj�ring fra matleveranser, h�ndverkere, bydelshjemmetjeneste, bes�kende etc. All matleveranse m� avtales hentes utenfor bommer, f.eks p� p-plass ved Joker evnt.at matleverand�r g�r derfra, noe jeg ser Wolt som eneste gj�r. Pepper pizza, Oda og Meny er verstinger p� � kj�re inn fra alle retninger og holde stor fart. Ogs� postbil kj�rer fort og inn nedenfra, det kan man ta opp direkte med posten, tenker jeg. Skal man pusse opp og ha materialer levert, kan man be om tillatelse til � kj�re inn og levere, og s� kj�re ut og parkere. N� st�r h�ndverkere parkert i timesvis p� gangveier. Vennlig hilsen Siri Wergeland 
2. Bedre merking av innkj�rinsforbud 3. Innkj�ringsforbud for all trafikk som ikke inneb�rer flytting, post- og avislevering, syketransport (herunder syketransport taxi), s�ppelt�mming, leveranser av tungt utstyr som f.eks. hvitevarer. Det inneb�rer:FORBUD for innkj�ring fra matleveranser, h�ndverkere, bydelshjemmetjeneste, bes�kende etc. All matleveranse m� avtales hentes utenfor bommer, f.eks p� p-plass ved Joker evnt.at matleverand�r g�r derfra, noe jeg ser Wolt som eneste gj�r. Pepper pizza, Oda og Meny er verstinger p� � kj�re inn fra alle retninger og holde stor fart. Ogs� postbil kj�rer fort og inn nedenfra, det kan man ta opp direkte med posten, tenker jeg. Skal man pusse opp og ha materialer levert, kan man be om tillatelse til � kj�re inn og levere, og s� kj�re ut og parkere. N� st�r h�ndverkere parkert i timesvis p� gangveier. Vennlig hilsen Siri Wergeland 
2. Bedre merking av innkj�rinsforbud 3. Innkj�ringsforbud for all trafikk som ikke inneb�rer flytting, post- og avislevering, syketransport (herunder syketransport taxi), s�ppelt�mming, leveranser av tungt utstyr som f.eks. hvitevarer. Det inneb�rer:FORBUD for innkj�ring fra matleveranser, h�ndverkere, bydelshjemmetjeneste, bes�kende etc. All matleveranse m� avtales hentes utenfor bommer, f.eks p� p-plass ved Joker evnt.at matleverand�r g�r derfra, noe jeg ser Wolt som eneste gj�r. Pepper pizza, Oda og Meny er verstinger p� � kj�re inn fra alle retninger og holde stor fart. Ogs� postbil kj�rer fort og inn nedenfra, det kan man ta opp direkte med posten, tenker jeg. Skal man pusse opp og ha materialer levert, kan man be om tillatelse til � kj�re inn og levere, og s� kj�re ut og parkere. N� st�r h�ndverkere parkert i timesvis p� gangveier. Vennlig hilsen Siri Wergeland 
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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLAN FOR GNR: 27, BNR. 327 OG 
GNR. 33, BNR. 19, KRAGSKOGEN, OSLO KOMMUNE. 
 
§ 1. Det regulerte område er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området er regulert til: 

- Byggeområder for boliger 
- Byggeområde for kontorer/næringsformål 
- Tomter for offentlige bygninger - skole, barnehager 
- Trafikkområde - kjørevei og gang-/sykkelvei 
- Friområde - park, turvei. 

 
§ 3. Før søknad om byggetillatelse behandles, skal bygningsrådet ha godkjent bebyggelsesplan for det aktuelle 

boligområde. 
 
§ 4. Sammen med søknad om byggetillatelse skal det innsendes for godkjennelse plan i mål 1:500 for den 

ubebygde del av tomta, i henhold til paragraf 69 i bygningslov med vedtekt for Oslo. 
 
§ 5.  

a) I områdene A1, A2, A3 og C, byggeområde for boliger, kan det oppføres terrassert bebyggelse i inntil 4 
etasjer som vist på reguleringsplankartet. 

b) Egenparkering skal skje i garasjekjeller, mens besøksparkering og reserveparkering kan anordnes på 
terreng. 

c) Parkeringen skal anordnes etter normen 1,2 plasser pr. leilighet på 3 rom og mer og 0,9 plasser pr. 
leilighet på 2 rom. 

 
§ 6.  

a) I områdene B og D1, byggeområde for boliger, skal det oppføres tett småhusbebyggelse i maksimalt 2 
etasjer. 

b) Egenparkering skal legges til felles garasjeanlegg, mens besøks parkering og reserveparkering kan 
anordnes på terreng. 

c) Parkeringen skal anordnes etter normen 1,5 bilplass pr. bolig. 
 
§ 7.  

a) I område E, byggeområde for boliger, skal det oppføres småhus bebyggelse i maks. 2 etasjer. 
b) Parkeringen skal anordnes etter normen 1,5 bilplass pr. bolig. 

 
§ 8. Innenfor boligområdene skal maks. 25 % være 2-roms leiligheter, mens min. 55% skal være på 4 og 5 rom, 

og resten 3-roms leiligheter. 
 
§ 9. Innenfor område A1, byggeområde for boliger, skal det innpasses en dagligvareforretning.  Innenfor 

byggeområdene for boliger skal det innpasses nødvendige parktanteplasser og det tillates forøvrig innpasset 
servicelokaler som betjener boligområdet. 

 
§ 10. I den maksimale brutto utnyttelsesgrad i byggeområdene for boliger er inkludert butikker og 

servicelokaler. 
 
§ 11. I område D2, byggeområde for kontorer/næringsformål, kan det opp føres bygninger i maksimalt 3 

etasjer.  Bebyggelsen skal gis en utforming som harmonerer med de tilliggende boligområder. 
 
§ 12.  

a) På offentlige og private gang- og sykkelveier kan det bare tillates strengt nødvendig kjøring. 
b) Det tillates nødvendig kjøring for varelevering fra snuplassen i Olav Aukrusts vei til barnehagen ved 

område D1. 
 
§ 13.  

a) Felles avkjørsel fra Olav Aukrusts vei er felles for skole, for boligområde C, og for barnehagen mellom 
område B og C. 
Endelig trase' for den felles avkjørselen kan vedtas av bygningsrådet. 
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b) Felles avkjørsel fra Krags vei er felles for gnr./bnr. 33/19, 33/440 33/1932, 33/437, 33/1709, 33/1708 og 
33/435. 

c) Fellesareal- gang-/sykkelvei er felles for områdene innen for planens begrensning. 
 
§ 14. Eksisterende terreng, topografi og vegetasjon innefor planområdet skal i størst mulig grad bevares. 
 
§ 15. Lekeplass/idrettsplass på regulert skoletomt skal kunne benyttes av boligområdet som ballplass. 
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Dato:	26.09.2025

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Holmenkollveien	78

Gnr/Bnr:	27/2237

PlottID/Best.nr:	147893/	86519863

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

Deres	ref.:	

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:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	26.09.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	147893/86519863
Deres	ref.:	

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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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud 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. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

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

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Holmenkollveien 78F, 0784 OSLO. Gnr. 27, bnr. 2237, snr. 180 i Østre Kragskogen Sameie, oppdragsnr.: 87250094
Megler: Sonja Damcevski Johansen, mobil: 98 80 72 10, e-post: sdj@proaktiv.no 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbe-
hold 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 annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 

langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig 
holde budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere 
bud og eventuelle forbehold. Megler skal så snart som
mulig  bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene 
deres er mottatt. 

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bu-
drunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i  anonymisert 
form. 

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

Forbrukerinformasjon om 
budgivning 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukertilsynet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved  Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendom 
Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om  eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en 
oversikt over de retningslinjer som forbruker-myndighetene 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. 

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
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