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2 Herman Foss' gate 22A

Gjennomfort og lekker
familiebolig over 2 plan.
Klassiske detaljer, herlig
balkong og flott bakhage.

Velkommen til Herman Foss' gate 22A.

En lekker og gjennomgaende leilighet over 2 plan med en etterspurt
beliggenhet, rolig og tilbaketrukket pd St.Hanshaugen. Her far dere et
hjem som med gjennomtenkte detaljer og et helhetlig og svaert
gjennomfegrt uttrykk. Klassiske detaljer som stukkatur og rosett,
originale tregulv, dype vinduskarmer og doble flgydgrer gir leiligheten
saerpreg og sjarm. Dette i en fantastisk kombinasjon til et ellers
moderne hjem med tilpassede Igsninger.

En unik mulighet for barnefamilien som gnsker & bosette seg
sentrumsneert i et vakkert hjem, med kort og trygg skolevei.

4-roms over 2 plan med rosett, stukkatur og originale tregulv
Store rom og sjenergs takhgyde pa 3m

Herlig balkong vendt mot frodig bakhage

Smarthuslgsning for varme og belysning
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Rune Kristiansen Takst AS
Herman Foss' gate 22 A. Oppdrag nr: 25131

1. ETG.

324m

Kjokken

W S0'6

Rune Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/termrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & vaere en illustrasjon av boligens planlasning, og gjer ikke krav pa a vaere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vasre medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Forste plan
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Rune Kristiansen Takst AS
Herman Foss' gate 22 A. Oppdrag nr: 25131

275m

5 Balkong |

3 ‘\_,fy 2.ETG

Soverom

2,54 m

Soverom

345m

w/l'y

Plass
vaskitork

Gang/entre

Stue

Soverom

T

wal'e

3,06 m 415m

| . . . -

Rune‘Kristiansen Takst AS
Tif: 909 23 760
Autorisert takstmann/temrermester, medlem NITO

Planskissen er kun ment & veere en illustrasjon av boligens planl@sning, og gier ikke krav pa & veere korrekt i alle detaljer.
Ved oppmaling av boligens BRA/P-rom/S-rom, vil innervegger og sjakter/piper m.m. vaere medregnet, etter gjeldende maleregler.
Planskissen er ikke maleverdig, og kan kun brukes etter avtale med takstmannen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Andre plan
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA -i: 104 kvm
BRA -e: 10 kvm
BRA totalt: 114 kvm
TBA: 4 kvm

Bruksareal fordelt pa etasje

Kjeller
BRA-e: 3 kvm Bod pa loft
BRA-e: 7 kvm Bod i kjeller

1. etasje
BRA-i: 40 kvm Entré, stue/kjgkken

2. etasje
BRA-i: 64 kvm Gang/entre, stue, soverom 1, soverom 2, soverom 3, bad

TBA fordelt pa etasje
2. etasje
4 kvm Balkong

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Et herlig grgnt uteomrade til felles bruk for seksjonseiere, opparbeidet med gressplen,
benker, lekeomrader for barn.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Takhgyde i stue i 2. etg pa ca. 300 cm.
Takhgyde i stue i 1. etg pa ca. 300 cm.
Loftsbod: Malbart areal pa ca. 2,6 kvm.
Gulvareal er ca. 5 kvm.

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

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
683.7 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet
med gressplen, diverse beplantning og asfalterte internveger.

Beliggenhet

Dette er en helt unik beliggenhet i idylliske og fredelige Herman Foss' Gate som ligger
midt pa beste St. Hanshaugen, rett ved lla skole. St. Hanshaugen, som er en grgnn
oase midt i byen, byr pa store grgntarealer med panoramautsikt over byen.
Supersentralt, men allikevel stille og rolig. Omradet har alt innenfor kultur, uteliv, parker,
lekeplasser, mat og drikke og med kort vei til alle deler av byen.

| nerheten finner du matbutikker som Rema 1000, KIWI, Coop Mega og kolonialen til
Ismael som ligger midt i Herman Foss' Gate. Videre er det nzerhet til Pascal Konditori
og Baker Hansen som byr pa ferskbrygget kaffe og gode bakervarer, samt delikatesse-
og spesial-butikker for gkologisk mat som Gutta P4 Haugen og Ratter. P& Alexander
Kiellands plass finner du bade Vinmonopolets utsalg og en stor uteservering med bade
mat og drikke fra bl.a. Colonel Mustard. Omradet byr pa restauranter som Smalhans,
Geita og Kolonialen pa Bislett. | tillegg finner du bade vinbaren Merkur og Rouleur Bar -
bar, kafé 6g sykkelverksted - kun fa minutters gange fra leiligheten. St Hanshaugen har
ogsa flere lekeplasser, sma bekker og akebakker, og er et eldorado for barn. Videre er
parken ypperlig for bade trening - med sine tufteparker og mulighet for fine joggeturer -
og rekreasjon med alt sitt grgntareal, alle sine parkbenker og all sin utsikt.

En kort spasertur i fine omgivelser langs Akerselva og du ender opp pa Griinerlgkka
eller i Nydalen. | tillegg til flotte grgntomréder samt tur- og rekreasjonsmuligheter langs
elva, tilbyr omradet populaere Mathallen og Vulkan der spennende matopplevelser star
i kg. Av treningstilbud finner vi SATS, Bislett Bad, Fitness Xpress og tilgang til bade
innendgrs og utenders Igpebaner pa Bislett stadion.

Leiligheten ligger sentralt til med gode kollektivmuligheter, der 37 og 54-bussen tar deg
ned til sentrum, eller opp til flotte Nydalen og Akerselva. | tillegg har du 21-bussen som
gar mellom Tjuvholmen og Helsfyr T. Beliggenheten er ogsa i neerheten av Hgyskolen i

Oslo, Tannlegehgyskolen, Handelsh@yskolen Bl, Veterinaerhgyskolen m. flere.

Med en ideell kombinasjon av sentral beliggenhet og rolige omgivelser fremstar
Herman Foss gate 22 A som et godt valg for deg som gnsker nzerhet til byliv samtidig
som du bor skjermet og behagelig.

Adkomst
Enkel adkomst via felles oppgang. i bakgarden. Adkomst til garden fra Herman Foss’
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gate. Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

For kollektivtilbud se www.ruter.no.

Bebyggelsen
Det er primeert leilighets-/gardsbebyggelse i omradet.

Barnehage/Skole/Fritid

Barnehage

Akershakken barnehage 1-5 ar (9 min gange)
Lokkeberg barnehage 1-5 ar (10 min gange)
Den Jgdiske barnehage 1-5 ar (7 min gange)

Skolekrets

Skoler

lla skole 1-7 kl. (3 min gange)

Sagene skole 1-10 kl. (15 min gange)
Griinerlgkka skole 1-7 kl. (16 min gange)
Kristelig gymnasium 8-10 kl. (19 min gange)
Fagerborg skole 8-10 kl. (21 min gange)
Foss videregaende skole (12 min gange)
Oslo katedralskole (13 min gange)

Offentlig kommunikasjon
Alexander Kiellands plass (4 min gange):
- Linje FBSA, FBSB, 21, 34, 54

Birkelunden (14 min gange):
- Linje 11,12,18

Stortinget T-banestasjon (25 min gange):
-Linje1,2,3,4,5

Nationaltheatret stasjon (8 min med bil):
- Totalt ca. 10 ulike linjer (tog, t-bane, trikk)

Oslo S (8 min med bil):
- Totalt 24 ulike linjer

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Herman Foss' gate 22A
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Byggemate

Vinduer

2. etg: Vinduer fra 1994 med 2-lags isolerglass.

Eldre vindu i ett soverom med doble glass/rammer.

1. etg: Vinduer mot gaten med 2-lags isolerglass, karm og ramme i tre. Fra 1993.
Eldre vindu i kjgkken med doble glass/rammer.

Dgrer

Balkongdgr: Balkongdgr fra 2009.

Ytterdgrer 1. etg og 2. etg: Originale ytterdgrer med glassfelt. Malte fyllingsdgrer. Disse
ble brannsikret i 2018 med nye glassfelt.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra ett soverom til utkraget balkong pa ca. 4 kvm.
Balkong fra 2009, med smijerns-rekkverk.

Terrassebord i impregnert tre pa gulv.

Rekkverkhgyde malt til: 100 cm.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller i trebjelkelag.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 14.04.2026 av Rune
Kristiansen teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stgttemur,
terrasse eller lignende?

Ja. gulvet i 1 etasje er litt skjevt. Avvik pd 2 cm diagonalt i stuen nede i fglge
takstmann.

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter
opprinnelig byggear, enten av deg

eller tidligere eiere?

Ja, to leiligheter som er slatt sammen. 1 og 2 etg

Er tiltaket godkjent av kommunen?

Ja, foreligger ferdigattest

30. Vet du om det er gjort arbeid pa eiendommen som ikke er nevnt i de andre
spgrsmalene?

Ja, fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025

Firmanavn: IF forsikring

Beskrivelse av arbeidet: Byttet parkett etter en vannlekkasje fra oppvaskmaskin.
Forsikringssak.
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Innhold

Leiligheten har en godt utnyttet planlgsning over 2 plan og inneholder

Leilighetens hovedetasje bestar av entré, en romslig og flott spisestue med tilknytning
til et flott kjgkken. Her finnes ogsa en lun og varm peis som innbyr til hygge rundt
middagsbordet. Herfra er det adkomst til leilighetens andre etasje fra trapp i
spisestuen. | boligens 2. etasje mgtes dere av en vakker stue preget av klassiske
detaljer som stukkatur og rosett, originale tregulv og dype vinduskarmer. Klassiske
detaljer er ogsa gjennomgdaende i leiligheten. Fra stuen er det adkomst til et flott
soverom. Fra en romslig hall er det adkomst til ytterligere 2 soverom, hvorav ett med
utgang til herlig balkong vendt mot flott bakhage. Denne etasjen har videre et delikat
baderom samt smarte Igsninger fgr vaskemaskinen i innredning i hall.

Flott balkong med utsyn mot idyllisk bakhage

Med utgang fra et flott soverom finnes en herlig balkong. Dette vil garantert bli
favorittplassen nar temperaturen ute stiger. Balkongen er pa 4 m2 og har et tgft
smijernsrekkverk. Balkongen er belagt med terrassebord i impregnert tre. Rom for en
hyggelig sitteplass hvor en flott bakhage blir et deilig skue. Her kan late sommerdager
nytes med godt selskap i rolige og idylliske omgivelser.

Bakhagen

Frodige, grgnne bakgarder gir et kjserkomment avbrekk i en ellers travel storby. Nyt late
dager ute i bakhagen - et fantastisk sted for store og sma. Her far dere virkelig en
pause fra storbyens puls. Pa var- og sommerhalvaret kommer virkelig denne
leilighetens plassering til sin rett; nar dere kan nyte stillheten pa egen balkong, slappe
av pa plenen i bakhagen, grille med gode naboer eller bare ga rett ut i oslonatta og nyte
byen!

Leilighetens seaerpreg

Det er ikke hver dag det selges en sa sjarmerende leilighet med sd god plass og en slik
fleksibel romlgsning. Leiligheten har en flott kombinasjon av moderne og klassiske
detaljer med blant annet et nyere kjokken og baderom som gjgr hverdagene enkle. |
tillegg sjarmerende detaljer som stukkatur og rosett, originale tregulv, dype
vinduskarmer og doble flgydgrer som virkelig setter karakter pa boligen. Her far dere et
flott hjem over 2 plan med en takhgyde pa 3 meter i hver etasje! Den romslige
spisestuen med god plass til familie og venner er dette hjemmets hjerte - stedet & nyte
rolige kvelder med lun varme fra flott peis, sa vel som stgrre sammenkomster og
sosiale lag. Varme sommerdager kan nytes pa egen balkong med adkomst fra
soverom. En herlig uteplass vendt mot grgnn og frodig bakhage. | tillegg bemerkes det
at leiligheten ligger i en flott, klassisk bygard i et hyggelig, urbant nabolag.

Et flott hjem med moderne Igsninger
Alle panelovner i leiligheten er koblet sammen, og fra app kan man sette opp og styre
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soner, sette ukesprogrammer og enkelt overstyre ved behov. Med appen kan du
fiernstyre varmen uansett hvor du befinner deg. Det samme er gjort med
belysningsutstyret i leiligheten gjennom SG Smart. Lgsninger satt inn i 2020.

Standard

Kjgkkenet

Kjgkkenet ble montert i regi av tidligere eier i 2004. IKEA kjgkkeninnredning med
nymalte og glatte fronter. Eik benkeplate. Nedfelt oppvaskkum. Integrert
oppvaskmaskin. Integrert stekeovn, og nedfelt koketopp. Integrert kjgl/frys. Integrert
kjgleskap fra 2014. Rustfri ventilator.

Selger opplyser: "Kjgkken er oppgradert i 2020. Spraylakkert kjgkkenfronter og satt pa
nye handtak, ny innredning i skuffer, slipt og oljet benkeplatene, satt inn nytt
blandebatteri og vaskekum, byttet vifte og satt inn 6mm herdet diamant klart glass i
sprutesonene over vaskekum og over koketopp."

Baderom

Selger opplyser fglgende: "Forrige eier pusset opp badet i januar 2016. Det ble lagt
membran, fliser, installert dusjhjgrne, vegghengt toalett og servantskap. Nar vi overtok
i 2020 satte Sgstrene Amundsen rgrleggerbedrift inn ny vask og armatur. Fatt opplyst
fra forrige eier at ferdigstillelsesattest finnes fra 2016. Utvidet vatromsbevis fra IF
foreligger.”

Badet er sa freshet opp i 2020 med nye spotter, montert nytt speil, pusset og lakkert
innredning, satt inn ny benkeplate, og montert ny servant og blandebatteri. Badets
innredning bestar av dusj med svingbare dusjderer i glass, veggmontert klosett,
servant pa benkeplate og baderomsinnredning.

Innvendige gulv
2. etasje bestdende av originalt tregulv som er slipt og lakkert, dette ble gjort i 2020.
1. etasje bestaende av 1-stavs parkett samt sisal-teppe i entré fra 2020.

Innvendige vegger

2. etasje bestdende av malt panel og panel fra byggear, samt malte flater. Vegger er
pusset og malt i 2020. Ny ru-panel pa vegg mot bad, i det minste soverommet.

1. etasje bestdende av malte flater. Noe tapet fra 2020. Vegger ble helsparklet i 2020.
Nye fotlister fra 2020.

Innvendig himling

2. etasje bestdende av malte flater. Rosetter og stukkaturer. P4 barnerommet er det
lagt stukkatur i polyuretan. Originale tak i stue og hovedsoverom er helsparklet og det
er lagt fiberduk. Pa barnerom er taket gipset og skjgter sparklet, mens i gangen,
gjesterommet og badet er takene flekk-sparklet. Innfelte downlights pa bad. 1. etasje
bestdende av Malte flater. Himlinger er helsparklet, og det er lagt fiberduk. Ny
gipsrosett i tak i spisestue. Stukkatur i polyuretan er lagt i tak.
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Innvendige vinduer og dgrer

Vinduer i 2. etg: Vinduer og balkongdgr med 2-lags isolerglass, karm og ramme i tre.
Vinduer fra 1994. Eldre vindu i ett soverom med doble glass/rammer. Balkongdgr fra
20009.

Vinduer i 1. etg: Vinduer mot gaten med 2-lags isolerglass, karm og ramme i tre. Fra
1993. Eldre vindu i kjskken med doble glass/rammer. Selger opplyser: Satt inn
maltilpassede liftgardiner i alle vinduer i stua, gjestesoverom og barnerom.

Dgrer 1. etg og 2. etg: Originale ytterdgrer med glassfelt og sikkerhetslas. Malte
fyllingsdgrer. Det er opplyst at de ble brannsikret i 2018.

Innvendige dgrer 2. etg: Originale og oppmalte fyllingsdgrer. Malt furu fyllingsder til
bad. Selger opplyser: Alle innerdgrer er utstyrt med nye dgrvridere i original stil.

Innvendig trappelap
Innvendig vangetrapp i malt utfgrelse. Slipte og lakkerte furutrinn. Dette ble gjort i
2020.

Pipe og ildsted

Ny vedovn fra 2020 montert i stuen.

Nordpeis Monaco C innsats, med plassbygd omramming og ved-nisje.

Pipe: Pipene ble rehabilitert i regi av sameiet etter palegg fra Brann og Redningsetaten
i2012.

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon.

2. etg: Ingen ventiler i yttervegger eller vinduer for tilluft til etasjen.

Avtrekk: Avtrekksventil i bad. | tillegg er det en avtrekksventil i vegg i entre, over plass
for vaskemaskin/tgrketrommel.

1. etg: Spalteventiler i vinduer i stue, for tilluft til etasjen.

Avtrekk: Avtrekksventil i kjgkken.

Vannledninger

2. etg: Ror-i-rgr opplegg fort til et fordelerskap.
Fordeler-skap er plassert inne i servantskap.
1. etg: Noe eldre kobber-rgr.

| tillegg
- Loftsbod pa ca. 4,7 kvm. gulvareal. Skratak i boden.
- Kjellerbod pa ca. 6,5-7 kvm.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.
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Forhold som har fatt TG2:

Utvendige vinduer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Gammelt vindu i 2. etg. Forventet brukstid pa vinduer er fra 40-60 ar, avhengig av bruk
og veerforhold m.m.

2. etg: Vinduer er ca. 32 ar gamle. Ut i fra aler blir de da vurdert til TG-2.

1. etg: Vinduer er ca. 33 ar gamle. Ut i fra alder blir de da vurdert til TG-2.

Grunnlag for vurderingen: Over halvparten av forventet brukstid for vinduer er
oppbrukt.

De gamle vinduene i 1. og 2. etg.

Disse vinduene er fra byggearet. Vinduet i 2. etg. har stgrre brukslitasje enn vindu i 1.
etg.

Disse vinduene bgr vurderes byttet ut.

Konsekvens: Vinduene fungere med dagens bruk. Man ma ogsa veere klar over at
vinduer fra denne tiden, ikke har samme isolasjonsevne/tetthet, som

dagens vinduer.

Utvendige dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Dgrene er fra byggearet, og har brukslitasje.Dgrene tetter ikke helt, og det kan vaere
trekk fra dgrene vinterstid.

Dgrene er ikke lydisolert. Det vil da vaere hgrbare lyder fra trappeoppgang. Selv om det
har vaert utfgrt branntiltak pa derene, tilfredsstiller de ikke dagens krav til branntetting.
Dgrene vurderes totalt sett til TG-2.

Konsekvens: Dgrene tilfredsstiller ikke dagens krav til tetthet og lyd-forhold for en
entredgr.

Innvendige overflater

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Gulv: 2. etg: Merker pa gulyv etter tidligere lekkasje i ett soverom. Dette kommer fra den
gang dette

rommet var kjskken, og ligger mange ar tilbake i tid.

Konsekvens: Det var pa befaringsdagen ingen unormale fuktverdier pa det aktuelle
stedet, og vurderes kun & ha kosmetisk betydning.

1. etg: Det er lagt ny parkett. Det er noe gyng registrert i gulvet.
Konsekvens: Forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Vurdering av avvik:
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Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker. Hvis det males over 1,5
cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i rapporten.

2. etg:

| stue er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa opp mot 3 cm.

| hovedsoverom er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 2 cm.

1. etg:

| stue/kjpkken er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 2 cm.
Konsekvens: Det er ingen vesentlig konsekvens av dette avviket, men det skal
bemerkes i fglge gjeldende forskrift.

Skjevhetene vurderes til i hovedsak & veere av kosmetisk betydning.
Tilstandsgraden settes ut i fra standardens strenge vurdering av dette punktet.

Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Dgrene er i hovedsak fra byggearet, og fremstar i god stand, alder tatt i betraktning.
Men de har naturlig brukslitasje i forhold til alder.

Den hgye dgren fra stue i 2. eg. har "slatt seg" og har skjevheter/lukker ikke.
Konsekvens: Dgren lukker ikke.

Dokumentasjon pa bad

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Er det fremvist dokumentasjon pa utfgrelse: Nei. det er ikke fremvist dokumentasjon
pa utfgrelse av badet.

Konsekvens: Det er ingen konsekvens for badets tetthet. Men da det ikke foreligger
dokumentasjon, kan man ikke med sikkerhet konstatere hvordan de

ulike arbeidene er utfort.

Saniteerutstyr og innredning pa bad

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av innbygget klosett-sisterne og mulighet for synliggjgring av
evnt. lekkasjevann. Prinsippet er at lekkasjevann fra vann-installasjoner, i dette tilfellet
klosett-sisternen, skal synliggjgres ved en evnt. lekkasje. Dette gjgres normalt med en
avrenningsspalte i overgang gulv/vegg under klosett-skalen.

| tillegg skal gulvet inne i innkassingen veere i samme hgyde som gulvet i badet for
gvrig. | dette badet er gulvet inne i innkassingen lavere en gulvet utenfor. Ca. en
flis-tykkelse.

Konsekvens: Ved en evnt. liten lekkasje fra den innbygget sisterne, er det ikke sikkert at
dette vil bli oppdaget.

Ventilasjon pa bad
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Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Elektrisk styrt vifte i bad. Antydning til noe svertesopp i fuger i dusj

Det er montert en elektrisk drevet vifte i badet. Denne har begrenset effekt nar den ikke
er i drift.

Bad skal ha permanent avtrekk.

Konsekvens: Begrenset effekt pa avtrekksventilasjon, vil pavirke leilighetens
luftutskifting.

Det ble registrert antydning til noe svertesopp pa flisfuger i dusj. Dette tyder pa
begrenset effekt pa ventilasjon.

Konsekvens: Dette forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning, og er normalt i bad
med begrenset avtrekksventilasjon.

Tekniske installasjoner

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Fordelerskap i bad er plassert i vegg inne i servantskap. Det bemerkes at dette omrade
er en definert vatsone i badet.

Dette vil normalt ikke komme vannsgl i dette omradet, men forholdet blir beskrevet i
rapporten.

Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje er det ikke sikkert at det er tilstrekkelig tetting i
overgang veggmembran og fordelerskap.

Kobber-rgri 1. etg:

Vurdering er basert pa alder. Forventet brukstid pa rer-opplegg er ca. 50 ar. Hvis mer
en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, blir dette vurdert med TG-2 i rapporten.
Disse rgrene er av eldre dato og vurderes derfor til TG-2.

Konsekvens: Det er forelgpig ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet. Det
er ikke opplyst eller registrert lekkasjer, men man ma vaere klar over

rgrenes alder.

Ventilasjon

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Avvik 2. etg: Det er ikke ventiler i yttervegger eller vinduer i 2. etg. for tilluft til
rommene. Dette vurderes til TG-2. Lufting ma gjgres via vinduer.
Konsekvens: Manglende tilluft vil pavirke boligens ventilasjon/luftutskifting.
Nar vinduer en gang skal byttes, bgr det monteres vinduer med luftespalte.
Det er uvisst hvilken effekt det er pa ventilen i entre i 2. etg.

Pa oppferingstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.
Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i
vinduer eller ventiler i yttervegger.
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Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler i kjskken og bad, fgrt ut over yttertak
via luftekanaler. Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten vurdert til TG-2.
Konsekvens: Man ma veere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt
som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.

Plass for vaskemaskin

Vurdering av avvik:

Det er avvik:

Vask/tgrk plassert inne i skap.

Avvik: Det bemerkes at det ikke er avtrekksventilasjon inne i skapet.

Dgren bgr holdes apen ved bruk. Det er avtrekksventil rett utenfor skapet, i entre/gang.
Det er i midler tid usikker pa effekten av dette avtrekket.

Konsekvens: Ved bruk av vaskemaskin/tgrketrommel vil det bli avgitt fuktig luft. Det er
viktig @ holde dgr dpne ved bruk av vaske/tgrk for & fa sa god lufting

som mulig med denne Igsningen.

Forhold som har fatt TG3:
Ingen forhold har fatt TG3.

Helse, miljg og sikkerhet:

HMS- innvendig trapp

Beskrivelse

Innvendig trapp

Vurdering av avvik:

Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Manglende handlgper i trapp.

Avvik:

Det er ikke monter handlgpere pa begge sider av trappelgp.
Konsekvens: Avviket er en sikkerhetsrisiko. Det skal vaere handlgper pa hver side av
trappen for & hindre fallulykker, og gjgre trappen enklere a benytte.

Forenklet kontroll av elektrisk anlegg:

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift
til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale
eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har

verken kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll.

Sikringsskap: Plassertigang i 2. etg.

Hovedsikringer: Plassert i feles skap i kjeller

Sikringer: Automatsikringer med jordfeilbrytere (kombi-automater).
Kurser:

10 amp: 2 kurser.

15 amp: 5 kurser.
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20 amp: 1 kurs

Dels skjult, dels apent el-anlegg i leiligheten. Fra forrige selgers egenerkleering: Fatt
opplyst fra forrige eier at el-anlegget tidligere er totalrenovert av Valkyrien Installasjon
AS (ca. 1994). Det ble gjort elektrisk arbeid i forbindelse med oppussing av bad og
entré i 2. etasje. i 2016. Tidligere eier benyttet Geir Trgnnes, Kraft Elektro da gulvet ble
hevet i 1. etgi 2014. Nar vi (forrige eier) overtok i 2020 ble det satt inn nytt belysnings
og uttak og betjeningsutstyr i alle rom, samt noe supplering av dpent anlegg

Registrerte avvik: Det er ikke fremvist samsvarserklaeringer for utfgrte el-arbeider.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Moderniseringer og pakostninger
Oppgraderinger opplyst av tidligere eiere i 2022

1. etasje:

- Alle vegger er helsparklet. Takene er helsparklet og det er lagt fiberduk. Alle overflater
i alle rom er pusset og malt; vegger, tak, lister, stukkaturer, rosett, karmer og
inngangsdgr, og trapp og gelender.

- Gipsrosett er montert i spisestue. Stukkatur i polyuretan er lagt i tak. Nye gulvlister er
lagt i etasjen.

- Kjgkken er freshet opp; Spraylakkert kjgkkenfronter og satt pa nye handtak, ny
innredning i skuffer, slipt og oljet benkeplatene, satt inn nytt blandebatteri og
vaskekum, byttet vifte og satt inn 6mm herdet diamant klart glass i sprutesonene over
vaskekum og over koketopp.

- Skiftet elektrisk belysnings-, varme-, uttaks- og betjenings-utstyr i alle rom, samt gjort
noe supplering av dpent anlegg. Belysningsutstyret kan enkelt styres gjennom SG
Smart app. Varmeovner kan enkelt styres via Nobg Energy Control app.

- Satt inn peis (Nordpeis Monaco C innsats) med plassbygd omramming og vednisje.

- Slipt og lakkert trappetrinnene.

- Satt inn maltilpassede plissegardiner i alle vinduer som kan betjenes bade nedenfra
og opp, samt ovenfra og ned.

- Tapetsert vegg og lagt nytt gulvteppe i gang.
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2. etasje:

- Originale tregulv og terskler er slipt og lakkert i alle rom.

- Orginale tak i stue og hovedsoverom er helsparklet og det er lagt fiberduk. Pa
barnerom er taket gipset og skjgter sparklet, mens i gangen, gjesterommet og badet er
takene flekksparklet. Alle overflater i alle rom er pusset og malt; vegger, tak, lister,
stukkatur, rosetter, karmer, dgrer og gelender ved trapp.

- P4 gjesterommet er det lagt rupanel og supplert gipsstukkatur pa vegg mot badet da
dette manglet etter at bad engang ble etablert. P4 barnerommet er det lagt stukkatur i
polyuretan, samt nye gulvlister.

- Satt inn nytt belysnings-, varme-, uttaks- og betjenings-utstyr i alle rom, samt noe
supplering av apent anlegg. Belysningsutstyret kan enkelt styres gjennom SG Smart
via app. Varme kan enkelt styres av Nobg Energy Control app.

- Badet er freshet opp med nye spotter, montert nytt speil, pusset og lakkert innredning,
satt inn ny benkeplate og montert ny servant og blandebatteri.

- Alle innerdgrer er utstyrt med nye degrvridere i orginal stil.

- Satt inn maltilpassede liftgardiner i alle vinduer i stua, gjestesoverom og barnerom.

TV/Internett/Bredband
Sameiet har avtale med Telia som leverer kabel-tv tjenester, med muligheter for
bredband, telefoni og digital-tv.

Parkering
Det er beboerparkering i omradet. Det er ogsa kommunale ladeplasser like utenfor
dgren.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 82870247

Diverse

Foretaket og Aktiv-kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller
tjenester i forbindelse med gjennomfgringen av megleroppdraget:

- | forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen
hovedsakelig fra var samarbeidspartner Ambita

- Fremtind leverer boligselgerforsikring, samt tilbyr andre forsikringer

- Help Forsikring leverer boligkjgperforsikring

- Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no

- Overo leverer oppgjgrsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike
leverandgrer for strem og alarm avhengig av tilbydere i omradet. Meglerforetaket
mottar betaling for tilleggstjenestene.

- Banker i Eika-alliansen tilbyr finansielle tjenester

- Signicat leverer digitale Igsninger for signering av dokumenter

- Vitec Megler leverer salgsstgttesystemet, herunder elektronisk Igsning for budgivning
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Enerqi
Oppvarming
Boligen oppvarmes med elektrisk varme samt peisovn.

2. etg: Nye panelovner fra 2020. Elektrisk gulvvarme pa bad.

1. etg: Nye panelovner fra 2020. Ny vedovn fra 2020 montert i stuen, av typen Nordpeis
Monaco C innsats, med plassbygd omramming og ved-nisje.

Fra selgers tidligere egenerkleaering: Pipene ble rehabilitert i regi av sameiet etter
palegg fra Brann- og Redningsetaten i 2012.

Informasjon om stremforbruk

Selger har gjort avtale om Norgespris for strgm. Avtalen er bindende, fglger
eiendommen (malepunktet) og Igper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE -
WWWw.nve.no

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.enova.no/nb/energimerking/energimerk-din-bolig. Dersom eier har energimerket
boligen vil komplett energiattest fas ved henvendelse til megler. Kjgper kan bestille
energiattest for selgers regning, der selger ikke har utarbeidet energiattest.

@konomi

Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 13 100 000

Omkostninger kjgper
13 100 000 (Prisantydning)

23 197 (Andel av fellesgjeld)

13 123 197 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

328 070 (Dokumentavgift)

300 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
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545 (Tinglysningsgebyr skjgte)
11 900 (Boligkjgperforsikring - fem ars varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett ars varighet (valgfritt))

329 460 (Omkostninger totalt)

341 360 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)

344 160 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Advokatforsikring for
boligeiere)

13 452 657 (Totalpris. inkl. omkostninger)

13 464 557 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

13 467 357 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Advokatforsikring for boligeiere))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det er innfgrt eiendomsskatt i kommunen.
Eiendomsskatten vil utgjgre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget
fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne
avhenge av om boligen er primaer- eller sekundeerbolig.

Formuesverdi primaerbolig
Kr 2 390 595 for ar 2024

Formuesverdi sekundaerbolig
Kr 9 562 380 for ar 2024

Informasjon om formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye
utregingsmodellen beregner boligverdier basert pa grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere, og

innebaerer at bade selger og megler kan benytte tall som ikke ngdvendigvis er
oppdaterte pa tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold
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om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt gke betydelig ved endelig fastsettelse
i skattearet.

For primaerbolig utgjgr formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes pa skatteetaten.no.
Kjgper baerer risikoen for eventuell skattegkning.

Tilbud om lanefinansiering

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

Boenheten
Eierbrok
123/1298

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader: 5858,-
Renter og avdrag: 375,-

For felleskostnader som ikke er ytterligere spesifisert, dekker ogsa felleskostnadene
forretningsfersel, kabel tv, bredband, felles byggforsikring, kommunale avgifter, drift og

vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 223

Andel Fellesgjeld
Kr23 197

Fellesgjeld pr. dato
31.03.2026

Andel fellesformue
Kr 15 628

Andel fellesformue dato
31.12.2025
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Sameiet
Sameienavn
Sameiet Herman Foss Gate 22

Organisasjonsnummer
983 520 235

Om sameiet

Sameiet Herman Foss Gate 22

Sameiet har 15 seksjoner. Det er i tillegg seksjonert 4 seksjoner pa loftet som sameiet
eier.

Oppgitte BTA er bruksenhetens areal hentet ut fra seksjonsbegjeeringen.

N@KLER
Ngkler til inngangsder, kjeller og loft bestilles hos styreleder mot et gebyr. Det samme
gjelder skilt til ringeklokke.

KABEL-TV OG BREDBAND
Sameiet har kollektiv avtale med Telia om kabel-TV og bredband

VAKTMESTER / PORTNER

Sameiet har ikke vaktmester sa gressklipping og sngmaking og annet forefallende ma
beboerne ta selv nar det er behov.

Sameiet Herman Foss gate 22 har avtale med renholdstjeneste med Hjelpende Hand
AS.

VEDLIKEHOLD

Det ble pa arsmgtet 2024 vedtatt at styret kan pusse opp fasaden med en
kostnadsramme pa kr 750 000,-.

Tiltaket finansieres ved laneopptak.

KORTTIDSUTLEIE
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 degn sammenhengende

SEFRAK-REGISTRERT
Bygningen er registrert i SEFRAK som kulturminne, men er ikke meldepliktig ved riving/

ombygging.

STYRETS ARBEID
Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfegrt
de siste arene:
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2023/2024:
- Reparert gjerde
- Bytte av varmtvannsberedere i bade A og B-seksjonen.

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinzert arsmgte har styret avholdt 5 mgter og behandlet 7 styresaker.
Sak 1: Justering av fellesutgifter vedrgrende loftsutbygging (pdgéende)

Sak 2: Bytte av varmvannsberedere

Sak 3: Brannsikkerhet/HMS

Sak 4: Gjennomgang av regnskap for 2023

Sak 5: Innhentet tilbud og igangsatt utbedringer av fasade

Sak 6: Jobbet med ny TV og bredbandsavtale

Sak 7: Gjennomgatt forsikringer og gjort besparelser pa budsjettet

Styret har i perioden hatt fokus pa:
@konomi, felleskostnader, gjennomgang av gjeldende avtaler, rehabilitering, mindre
vedlikehold, sikkerhet, vvs, dugnad mm.

SAKER VEDTATT PA ARSM@TET 2025

Orientering fra styret om

Tv avtalen vi hadde tidligere er gjort om. Vi har da ca. 85.000,- kr pr &r mindre. Vi har
totalt 37.620,- pr ar i internettilkopling. Tv star da sameierne for selv.

Soppforsikringen er sagt opp og vi sparer da ca. 27.207- pr ar. Vi trenger antagelig ikke
a ke fellesutgiftene for fasadeutbedringen. Styret jobber for & fa dette til.

Vedtak:

Tatt til orientering.

Rehabilitering og stgrre vedlikehold

2021: Oppussing av trappeoppgangene.

2020: 3 av seksjonene pa loftene ble solgt til de underliggende leilighetene i 4. etg.
Disse seksjonene er na utbygget og sa og si ferdige. Det foreligger midlertidig
brukstillatelse pa noen. Det ble ogsa skiftet yttertak pa begge gardene. Det ble utfgrt
av firmaet Argus Bygg AS. Dette er na ferdigstilt.

2017 og 2018: | de to siste arene ble det jobbet med brannsikring og palagte
utbedringer av avlgpsrgrene. Lagt nye rgr inne i avigpsrgrene. Oppgradert dgrene.
Oppgang A til riktig brannklasse samt installert felles brannalarmanlegg i gardene.
2016: Ingen stgrre arbeider

2015: Div brannsikringsarbeid

2014: Div brannsikringsarbeid

2013: Ingen stgrre arbeider

2012: Ferdigattest for balkongene utstedt av Oslo kommune i juli. Pipene som er i bruk
(en pipe i hver oppgang) ble rehabilitert etter palegg fra Brann og Rednings-etaten. Det
ble valgt glidestgp. Alle palagte brannsikringstiltak bortsett fra oppgradering av
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inngangsdgrer til leiligheter i oppgang A gjennomfgrt i mars 2013 etter krav fra Brann-
og Redningsetaten.

2011: Vedtak om kontroll av tak gjennomfgrt i februar 2012. Defekte taksteiner ble
skiftet.

2008: Sameiet vedtok a bygge balkonger. Balkongteam ble valgt som utbygger. Alle
som har leiligheter i 2.et og over har na balkong, men unntak av en andel. Det ble valgt
og la alle som bygger balkong ta utgiftene selv, for & ikke legge pa fellesutgiftene.

Lanebetingelser fellesgjeld

Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 15161617609

Lanetype: Annuitetslan

Antall terminer pr.ar: 12 terminer per ar

Rentesats: per 31.03.2026: 6.45% pa.

Antall terminer til innfrielse: 80

Saldo per 31.03.2026: 242 729

Andel av saldo: 23 198

Forste termin/fgrste avdrag: 30.01.2026 (siste termin 30.11.2032)

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene er
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmetet/generalforsamling.

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

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt i sameiet. Det gis dispensasjon for de dyrene som er i sameiet
per 23. april 2003.

Beboernes forpliktelser og dugnader

DUGNAD

Alle sameiere, eller leieboere etter avtale med sameier, skal mgte pa dugnadene var og
hgst. Hvis du ikke har anledning den aktuelle dagen, kan arbeidet gjgres en annen dag
(avtales med styret pa forhand). Sameiere som ikke bor i garden skal varsles om
dugnad

pr. brev. Sameiere som ikke mgter pa dugnad ilegges et gebyr pa kr. 1000.

BALKONG

Det er ikke tillatt & montere permanente instillasjoner pa balkong, som f.eks. parabol/
tv-antenne,
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lamper ol

Forretningsferer

Forretningsforer
Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 219, bruksnummer 121, seksjonsnummer 1 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

301/219/121/1:

13.05.1992 - Dokumentnr: 24504 - Erklzering/avtale

Erkl om bruk av gardsrom

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune, etat for
eiendom og utbygging.

Overfgrt fra: Knr:0301 Gnr:219 Bnr:121

Gjelder denne registerenheten med flere

26.07.1993 - Dokumentnr: 33623 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 134/1384

16.02.1994 - Dokumentnr: 9410 - Resek/endring formal/brgk/tilleggsdel
Endring av formal/brgk:

Snr: 1

Formal: Bolig

Sameiebrgk: 123/1298

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ekspedisjonsdokument pa eiendommen attestert 1899. Dokumentet
omfatter oppf@ring av 2 vaningshus, hhv. for- og bakbygning.

Det foreligger ekspedisjonsdokument for innredning av WC datert 1934.

Det foreligger ferdigattest for innredning av bad datert 16.02.2001.

Det foreligger ogsa ferdigattest for sammenslaing av 1. etasje og 2. etasje, hvor 1.
etasje tidligere var naeringsdel, ferdigattesten omfatter ogsa bruksendring av denne
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etasjen til bolig. Dokumentet er datert 19.12.1995.

Det gjgres saerskilt oppmerksom pa at dagens bruk ikke samsvarer med godkjente
byggetegninger, da tidligere kjgkken i 2. etasje er i dag benyttet som soverom, og
tidligere soverom i 1. etasje er na benyttet som kjgkken. | 1. etasje er ogsa veggen
mellom stue og tidligere soverom revet.

@vrige dokumenter innhentet fra kommunen som omfatter eiendommen er
ferdigattest for oppfgring av balkonger, herunder fasadeendring datert 03.08.2012
samt ferdigattest for installasjon av brannalarmanlegg datert 19.11.2018.

Det foreligger ogsa ferdigattest for bruksendring for ombygging av loft til bolig og
fasadeendringer. Ombyggingen omfatter en utvidelse av leilighetene i etasjen under.
Datert 14.09.2021.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk, i
folge takstmann.

Vei, vann og avlgp
Offentlig vei, vann og avigp.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen er regulert til boligformal. Boligen fglger reguleringsplan "Byggeomrade
for boliger, U.0.7-1.5" etter vedtekstbestemmelsene i S-2255, med vedtektsdato
28.7.77. Endret ny par.7, S-2937, med vedtektsdato 1.10.87.

Det skjer arbeid/mulig arbeid i omradet:

- Herman Foss' gate 29 A - bruksendring av loft til bolig og fasadeendring, med
saksnummer 202509088

- Herman Foss' gate 16 B - oppfg@ring av 3 balkonger, med saksnummer 202507375

Vi oppfordrer alle interessenter til & gjgre seg kjent med reguleringskartet vedlagt
salgsoppgaven.

Adgang til utleie

Det fglger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn
90 dggn arlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med
korttidsutleie menes utleie inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pd drsmotet. Ta
kontakt med megler dersom du gnsker kopi av vedtektene for neermere informasjon
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie.
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Verneklasse/SEFRAK
Bygningen er registrert i SEFRAK som kulturminne, men er ikke meldepliktig ved riving/

ombygging.

Legalpant

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Kommunen har legalpant i eiendommen for
forfalte krav pa eiendomsskatt, og kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Kjopsbetingelser

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

bud inngis.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
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innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. | den forbindelse har selger
utarbeidet en egenerklaering som kjgper bgr gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4 600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,7% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 24 900,- oppgjgrshonorar kr 7 990,- og visninger kr 3890, -.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 34 900,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 12 220,-. Utleggene omfatter
eierskiftegebyr, tinglysning av pantedokument med uradighet og
forretningsfgrerinformasjon. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 34 900,- for utfgrt arbeid, samt
gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.
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Ansvarlig megler

Stein Christian Dykesteen

Jurist / partner / daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
TIf: 489 92 003

Ansvarlig megler bistas av

Stein Christian Dykesteen

Jurist / partner / daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
TIf: 489 92 003

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer 987883944

Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
03.05.2026
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Tilstandsrapport

@ Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO
(I 0sLO kommune

# gnr. 219, bnr. 121, snr. 1

Sum areal alle bygg: BRA: 114 m? BRA-i: 104 m?

Befaringsdato: 14.04.2026 Rapportdato: 30.04.2026 Oppdragsnr.: 15641-25131 Referansenummer: WD4413

Autorisert foretak: Rune Kristiansen Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Rune Kristiansen

NITO

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato. Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.



Rune Kristiansen Takst AS

Utdannet Tgmrermester.
Utdannet takstingenigr.
25 ars erfaring med verditaksering og tilstandsrapporter.

e Keiytiaesen Tekot AS

BE,

Rapportansvarlig

i 75T

Rune Kristiansen

rune@runekristiansentakst.no

909 23 760

Oppdragsnr.: 15641-25131 Befaringsdato: 14.04.2026

Side: 2 av 21
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Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300
Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO 0870 OSLO
Gnr 219 - Bnr 121
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker 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 gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

e vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ skjulte
installasjoner e installasjoner utenfor bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering
pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ®
bygningens estetikk og arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse,
miljg og sikkerhet) e fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller
fellesarealet har en saerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (Hjem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 15641-25131 Befaringsdato: 14.04.2026 Side: 3 av 21
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Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300
Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO 0870 OSLO
Gnr 219 - Bnr 121
0301 OSLO

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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 (TGO) 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

OTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

OO0
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Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300
Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO 0870 OSLO
Gnr 219 - Bnr 121
0301 OSLO

Beskrivelse av eiendommen

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Lovlighet Ga til side
Leilighet
o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk
Oppdragsnr.: 15641-25131 Befaringsdato: 14.04.2026 Side: 5 av 21



Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300
Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO 0870 OSLO
Gnr 219 -Bnr 121
0301 OSLO

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader ©  Utvendig > Dgrer Ga il side
12
@ Innvendig > Overflater Ga til side
10
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
8 2 41 "
@ Innvendig > Innvendige dgrer Gatil side
6 2 43 .
@) Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
4 2 41 "
@) Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side
2 2 41 "
_ @  Tekniske installasjoner > Plass for vaskemaskin. Gatilside
0o = _
B 760 Ingen awik @ vatrom > 2. etg. > Bad > Dokumentasjon Gatilside
TG1: Mindre eller moderate avvik ot o
162 Avvik von k iltak @ vatrom > 2. etg. > Bad > Saniteaerutstyr og innredning Gétilside
L AVWVIK som Kan Kreve tilta
. TG3: Store eller alvorlige avvik ot o
@ vatrom > 2. etg. > Bad > Ventilasjon il si
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet
Ga til side
Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Rapportens gyldighet:
Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdato, og kan
ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Ny eier kan ikke bruke denne rapporten til resalg.
Hvis rapporten er eldre enn dette, det skjer det endringer,
oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr selger be
om oppdatert rapport.
MERK: Beskrivelsene i rapporten er et gyeblikksbilde av de
forhold slik de var pa befaringstidspunktet, og er ingen garanti
for at det ikke kan og vil oppsta symptomer pa skader etter
dette tidspunkt.
Skjer det endringer, oppstar skader m.m. pa boligen, bgr
rapporten oppdateres.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Leilighet
(350 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@ Uutvendig > Vinduer Gatilside
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LEILIGHET

Byggear Kommentar
1898

Anvendelse
Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
1993 Ombygging Approbasjon/byggetillatelse for ombygging til dagens bruk gitt i 1993. Ferdigattest gitt i 1995.

UTVENDIG

33 vinduer

Beskrivelse

2. etg: Vinduer fra 1994 med 2-lags isolerglass.
Eldre vindu i ett soverom med doble glass/rammer.

1. etg: Vinduer mot gaten med 2-lags isolerglass, karm og ramme i tre. Fra 1993.
Eldre vindu i kjgkken med doble glass/rammer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Forventet brukstid pa vinduer er fra 40-60 ar, avhengig av bruk og veerforhold m.m.

2. etg: Vinduer er ca. 32 ar gamle. Ut i fra aler blir de da vurdert til TG-2.
1. etg: Vinduer er ca. 33 ar gamle. Ut i fra alder blir de da vurdert til TG-2.
Grunnlag for vurderingen: Over halvparten av forventet brukstid for vinduer er oppbrukt.

De gamle vinduene i 1. og 2. etg.
Disse vinduene er fra byggearet. Vinduet i 2. etg. har stgrre brukslitasje enn vindu i 1. etg.
Disse vinduene bgr vurderes byttet ut.

Konsekvens: Vinduene fungere med dagens bruk. Man ma ogsa vaere klar over at vinduer fra denne tiden, ikke har samme isolasjonsevne/tetthet, som
dagens vinduer.

Gammelt vindu i 2. etg.

Balkongdgr

Beskrivelse
Balkongdgr fra 2009.
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Beskrivelse
1. etg og 2. etg: Originale ytterdgrer med glassfelt. Malte fyllingsdgrer.
Disse ble brannsikret i 2018 med nye glassfelt.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Dgrene er fra byggearet, og har brukslitasje.

Dgrene tetter ikke helt, og det kan vaere trekk fra dgrene vinterstid.

Dgrene er ikke lydisolert. Det vil da vaere hgrbare lyder fra trappeoppgang.

Selv om det har veaert utfgrt branntiltak pa dgrene, tilfredsstiller de ikke dagens krav til branntetting.
Dgrene vurderes totalt sett til TG-2.

Konsekvens: Dgrene tilfredsstiller ikke dagens krav til tetthet og lyd-forhold for en entredgr.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Utgang fra ett soverom til utkraget balkong pa ca. 4 kvm.
Balkong fra 2009, med smijerns-rekkverk.

Terrassebord i impregnert tre pa gulv.

Rekkverkhgyde malt til: 100 cm.

INNVENDIG

18 Overflater

Beskrivelse

Takoverflater:

2. etg: Malte flater.
Innfelte downlights i bad.
1. etg: Malte flater.

Rosetter og stukkaturer.

Veggoverflater:
2. etg: Malt panel og panel fra byggearet. Malte flater.
1. etg: Malte flater. Noe tapet fra 2020.

Gulvoverflater: 2. etg: Slipte gamle tregulv. Disse fremstar i god stand, alder tatt i betraktning.
1. etg: Nyere parkett. Teppe i del ved entredgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Gulv: 2. etg: Merker pa gulv etter tidligere lekkasje i ett soverom. Dette kommer fra den gang dette
rommet var kjgkken, og ligger mange ar tilbake i tid.
Konsekvens: Det var pa befaringsdagen ingen unormale fuktverdier pa det aktuelle stedet, og vurderes kun & ha kosmetisk betydning.

1. etg: Det er lagt ny parkett. Det er noe gyng registrert i gulvet.
Konsekvens: Forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning.

_Jic- Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse

Etasjeskiller i trebjelkelag.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:
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Det skal gjgres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det males over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i rapporten.

2. etg:
| stue er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa opp mot 3 cm.
| hovedsoverom er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 2 cm.

1. etg:
| stue/kjpkken er det malt totalt retnings-avvik i rommet pa ca. 2 cm.

Konsekvens: Det er ingen vesentlig konsekvens av dette avviket, men det skal bemerkes i fglge gjeldende forskrift.
Skjevhetene vurderes til i hovedsak a veere av kosmetisk betydning.
Tilstandsgraden settes ut i fra standardens strenge vurdering av dette punktet.

Pipe og ildsted

Beskrivelse

Ny vedovn fra 2020 montert i stuen.
Nordpeis Monaco C innsats, med plassbygd omramming og ved-nisje.

Pipe: Pipene ble rehabilitert i regi av sameiet etter palegg fra Brann og Redningsetaten i 2012.

Innvendige trapper

Beskrivelse

Innvendig vangetrapp i malt utfgrelse.
Slipte og lakkerte furutrinn. Dette ble gjort i 2020.

Ingen vesentlige avvik/slitasje ut over normal brukslitasje, og trappen vurderes derfor til TG-1.

(For merknader ved sikkerhetsforhold, se eget HMS-punkt.)

Innvendige dgrer

Beskrivelse

2. etg: Originale og oppmalte fyllingsdgrer.
Malt furu fyllingsdgr til bad.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Dgrene er i hovedsak fra byggearet, og fremstar i god stand, alder tatt i betraktning.
Men de har naturlig brukslitasje i forhold til alder.
Den hgye dgren fra stue i 2. eg. har "slatt seg" og har skjevheter/lukker ikke.

Konsekvens: Dgren lukker ikke.
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Innerdgr i 2. etg. har "slatt seg".

VATROM

2. ETG. > BAD
Generell

Beskrivelse

Badet er i en tidligere salgsoppgave oppgitt  vaere oppusset i 2016.
Arbeidene ble utfgrt i regi av en tidligere eier.

Det er ikke fremvist noen dokumentasjon pa utfgrelse av arbeider og membranlgsninger m.m.

Rapporten blir utfgrt med en visuell vurdering.

2. ETG. > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Himling: Malte flater med innfelte downlights.
Veggoverflater: Fliser.

Er vindu/dgr plassert i dusjsone: Nei.

2. ETG. > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse
Fliser.

Er det fall mot sluk i dusj: Ja. Nedsenket dusjsone.

Er det fall pa gulv for gvrig: Ja.

Vil lekkasjevann renne til sluk: Ja.

Hgyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dgr er malt til: 40 mm.

2. ETG. > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Sluk: Rennesluk i dusj.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Toppmembran.
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Alder: Fra 2016

Type veggmembraner: Smgremembraner/membranplater.
Alder: Fra 2016.

Ut i fra en visuell vurdering, vurderes forholdet til TG-1.

Sluk i bad
2. ETG. > BAD
(3 Dpokumentasjon

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Er det fremvist dokumentasjon pa utfgrelse: Nei. det er ikke fremvist dokumentasjon pa utfgrelse av badet.

Konsekvens: Det er ingen konsekvens for badets tetthet. Men da det ikke foreligger dokumentasjon, kan man ikke med sikkerhet konstatere hvordan de
ulike arbeidene er utfgrt.

2. ETG. > BAD
(32 sanitzerutstyr og innredning

Beskrivelse
Dusj med svingbare dusjdgrer i glass, veggmontert klosett, servant pa benkeplate, og baderomsinnredning.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det skal gjgres kontroll av innbygget klosett-sisterne og mulighet for synliggjgring av evnt. lekkasjevann.

Prinsippet er at lekkasjevann fra vann-installasjoner, i dette tilfellet klosett-sisternen, skal synliggjgres ved en evnt. lekkasje.
Dette gjgres normalt med en avrenningsspalte i overgang gulv/vegg under klosett-skélen.

| tillegg skal gulvet inne i innkassingen vaere i samme hgyde som gulvet i badet for gvrig.

| dette badet er gulvet inne i innkassingen lavere en gulvet utenfor. Ca. en flis-tykkelse.

Konsekvens: Ved en evnt. liten lekkasje fra den innbygget sisterne, er det ikke sikkert at dette vil bli oppdaget.
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Ca. 170 mm drensapning

= —~

Korrekt mate & montere innbygget sisterne, med fall pa gulv og
drensapning.

2. ETG. > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Elektrisk styrt vifte.
Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det er montert en elektrisk drevet vifte i badet.
Denne har begrenset effekt nar den ikke er i drift.
Bad skal ha permanent avtrekk.

Konsekvens: Begrenset effekt pa avtrekksventilasjon, vil pavirke leilighetens luftutskifting.

Det ble registrert antydning til noe svertesopp pa flisfuger i dusj.
Dette tyder pa begrenset effekt pa ventilasjon.

Konsekvens: Dette forholdet er i hovedsak av kosmetisk betydning, og er normalt i bad med begrenset avtrekksventilasjon.

Elektrisk styrt vifte i bad. Antydning til noe svertesopp i fuger i dus;j

2. ETG. > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Det ble gjort hulltaking med fuktsgk i vegg inn mot dusj, fra tilstgtende bad.
P4 befaringsdagen ble det ikke registrert unormale fuktverdier pa det aktuelle stedet.

Hvis det ikke registreres unormale fuktverdier, skal det vurderes til TG-0.
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Hulltaking med fuktsgk inn mot bad.
KIOKKEN

1. ETG. > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse

IKEA kjgkkeninnredning med /hvite/glatte fronter.

Eik benkeplate. Nedfelt oppvaskkum.

Integrert oppvaskmaskin. Integrert stekeovn, og nedfelt koketopp. Integrert kjgl/frys.
Rustfri kullfilterventilator.

Kjskkenet ble montert i regi av tidligere eier i 2004.
For kjgkkeninnredninger blir kun vesentlige feil beskrevet/kommentert.

Det kan derfor vaere mindre forhold som ikke blir bemerket.
Kjskkeninnredningen har kun normal brukslitasje, og vurderes til TG-1 etter gjeldende instruks.

Er det montert montert komfyrvakt over kokesone: Nei.
Er det montert automatisk vannstopper ved vanninstallasjoner: Nei.

Dette kjpkkenet ble montert fgr det ble krav til 3 montere dette.
Men pa ga generelt grunnlag, anbefales det alltid at dette ettermonteres av sikkerhetsgrunner.
Det settes ikke tilstandsgrad for dette forholdet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(35 vannledninger

Beskrivelse

2. etg: Rer-i-rgr opplegg fort til et fordelerskap.
Fordeler-skap er plassert inne i servantskap.

1. etg: Noe eldre kobber-rgr.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:
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Fordelerskap i bad er plassert i vegg inne i servantskap.
Det bemerkes at dette omrade er en definert vatsone i badet.
Dette vil normalt ikke komme vannsgl i dette omradet, men forholdet blir beskrevet i rapporten.

Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje er det ikke sikkert at det er tilstrekkelig tetting i overgang veggmembran og fordelerskap.

Kobber-rgri 1. etg:

Vurdering er basert pa alder.

Forventet brukstid pa rgr-opplegg er ca. 50 ar.

Hvis mer en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, blir dette vurdert med TG-2 i rapporten.

Disse rgrene er av eldre dato og vurderes derfor til TG-2.

Konsekvens: Det er forelgpig ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet. Det er ikke opplyst eller registrert lekkasjer, men man ma vaere klar over
rgrenes alder.

Fordelerskap plassert under servant. Dette er i en del av badet som er en
vatsone

Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig oppdriftsventilasjon.
2. etg: Ingen ventiler i yttervegger eller vinduer for tilluft til etasjen.
Avtrekk: Avtrekksventil i bad. | tillegg er det en avtrekksventil i vegg i entre, over plass for vaskemaskin/tgrketrommel.

1. etg: Spalteventiler i vinduer i stue, for tilluft til etasjen.
Avtrekk: Avtrekksventil i kjgkken.

Effekt pa avtrekk er ikke vurdert/beregnet i denne rapporten.
Det er begrenset effekt pa ventilasjon/avtrekk i leiligheten.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avvik 2. etg: Det er ikke ventiler i yttervegger eller vinduer i 2. etg. for tilluft til rommene.
Dette vurderes til TG-2. Lufting ma gj@res via vinduer.

Konsekvens: Manglende tilluft vil pavirke boligens ventilasjon/luftutskifting.
Nar vinduer en gang skal byttes, bgr det monteres vinduer med luftespalte.

Det er uvisst hvilken effekt det er pa ventilen i entre i 2. etg.

Pa oppferingstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.

Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til-luft til boligen tilfgres med spalteventiler i vinduer eller ventiler i yttervegger.
Avtrekk fra boligen gjgres med avtrekksventiler i kikken og bad, fgrt ut over yttertak via luftekanaler.

Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten vurdert til TG-2.

Konsekvens: Man ma veere klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.
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Avtrekksventil fra kjgkken.

Plass for vaskemaskin.

Beskrivelse

2. etg. Skyvedgrsgarderobe i gang med opplegg for vaskemaskin/tgrketrommel.
Det er montert fuktfgler, med automatisk vann-stopper ved vaskemaskinen.

Vurdering av avvik:
* Det er avvik:

Awvik: Det bemerkes at det ikke er avtrekksventilasjon inne i skapet.
Dgren bgr holdes dpen ved bruk.
Det er avtrekksventil rett utenfor skapet, i entre/gang. Det er i midler tid usikker pa effekten av dette avtrekket.

Konsekvens: Ved bruk av vaskemaskin/tgrketrommel vil det bli avgitt fuktig luft. Det er viktig a holde dgr apne ved bruk av vaske/tgrk for & fa sa god lufting
som mulig med denne Igsningen.

Vask/tgrk plassert inne i skap.

Elektrisk anlegg

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Sikringsskap: Plassert i gang i 2. etg.

Hovedsikringer: Plassert i feles skap i kjeller

Sikringer: Automatsikringer med jordfeilbrytere (kombi-automater).

Kurser:

10 amp: 2 kurser.
15 amp: 5 kurser.
20 amp: 1 kurs.
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Dels skjult, dels apent el-anlegg i leiligheten.

Fra forrige selgers egenerklaering: Fatt opplyst fra forrige eier at el-anlegget tidligere er totalrenovert av Valkyrien Installasjon AS (ca. 1994).
Det ble gjort elektrisk arbeid i forbindelse med oppussing av bad og entré i 2. etasje. i 2016.

Tidligere eier benyttet Geir Trgnnes, Kraft Elektro da gulvet ble hevet i 1. etg i 2014.

Nar vi (forrige eier) overtok i 2020 ble det satt inn nytt belysnings og uttak og betjeningsutstyr i alle rom, samt noe supplering av apent anlegg.

Det er i midler tid ikke fremvist samsvarserklaeringer for disse arbeidene, og disse opplysningene er derfor ikke verifisert.

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

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
Det er gjort div. el-arbeider i leiligheten fra 1994 og frem til 2020.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei
Det er ikke fremvist samsvarserklaeringer for utfgrte el-arbeider.

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 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

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

Inntak og sikringsskap
9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?

Nei

Generell kommentar

Da jeg som bygningssakkyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov til a tilstandsvurdere et el-anlegg. Dette ma gjgres
av autorisert firma/personer.

| fglge forskrift til Tryggere Bolighandel, 2026, skal det ikke settes tilstandsgrad for el-anlegg.
Evnt. avvik skal beskrives, men vil ikke utlgse en tilstandsgrad i rapporten.

Registrerte avvik: Det er ikke fremvist samsvarserkleaeringer for utfgrte el-arbeider.

Da el-anlegg kan ha feil/mangler som ikke er visuelt synlige, og jeg ikke har autorisasjon for vurdering av et el-anlegg. anbefales det & innhente en utvidet
el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.

Konsekvens: Hvis en slik kontroll avdekker avvik, ma det paregnes oppgraderinger av el-anlegg.
Omfang for dette er umulig a si noe om, fgr en slik kontroll evnt. er utfgrt.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
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Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dGpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pd
befaringstidpunktet. Raykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Beskrivelse
Branncelleinndeling, remningsveier, rekkverk/fallsikring og andre forhold som apenbart pavirker helse, miljg og sikkerhet skal bemerkes og beskrives i
rapporten.

Disse opplysningene er ment som en informasjon til kjgper, og det er derfor ikke lagt opp til at det skal settes tilstandsgrad pa disse omradet.
Hensikten med at dette skal opplyses om i tilstandsrapporten, er at bade selger og kjgper far informasjon om forhold ved boligen som har betydning for

helse, miljg og sikkerhet.

HMS - innvendig trapp

Beskrivelse
Innvendig trapp.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik innen helse miljg eller sikkerhet.

Awvik:
Det er ikke monter handlgpere pa begge sider av trappelgp.

Konsekvens: Avviket er en sikkerhetsrisiko. Det skal vaere handlgper pa hver side av trappen for & hindre fallulykker, og gjgre trappen enklere a benytte.

Manglende handlgper i trapp.
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Herman Foss' gate 22A , 0171 OSLO
Gnr 219 - Bnr 121
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300
0870 OSLO

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor
bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan ndr denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

]
kne Balkong ;
[ 7] ¢ Bod
Kjeller
I Bod w I
Stue Comeram
P
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[ v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a veere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 15641-25131 Befaringsdato:

14.04.2026

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

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 Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad 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 takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Herman Foss' gate 22A , 0171 OSLO Rune Kristiansen Takst AS
Gnr219 - Bnr 121 Maridalveien 300
0301 OSLO 0870 OSLO

Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm R ﬁé):)lkongareal
Loft 3 3
2. etg. 64 64 4
1. etg. 40 40
Kjeller 7 7
SUM 104 10 4
SUM BRA 114
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Loft Bod
5 et Gang/entre, stue, soverom 1, soverom
€8 2, soverom 3, bad
1. etg. Entré, stue/kjgkken
Kjeller Bod
Kommentar

Takhgyde i stue i 2. etg pa ca. 300 cm.
Takhgyde i stue i 1. etg pa ca. 300 cm.

Loftsbod: Malbart areal pa ca. 2,6 kvm.
Gulvareal er ca. 5 kvm.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
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Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO
Gnr 219 - Bnr 121
0301 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede
14.4.2026 Rune Kristiansen

Eirik Karstensen

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.
301 OSLO 219 121
Adresse

Herman Foss' gate 22A

Hjemmelshaver
Karstensen Eirik, Mevatne Madeleine Ann

Kilder og vedlegg

Rolle
Takstingenigr

Kunde
fnr. snr. Areal Kilde
1 0m? IKKE OPPGITT (Ambita)

Rune Kristiansen Takst AS

Maridalveien 300
0870 OSLO

Eieforhold

Ikke relevant

Dokumenter
Beskrivelse Dato

Ferdigattest/Midl.

brukstillatelse 14.04.2026

Forretningsfgrerinfo 14.04.2026

Eier

Revisjoner

Kommentar Status

Gjennomgatt

Opplysninger om borettslaget gitt av

) Gjennomgatt
forretningsfgrer. ) &

Opplysninger vedr. leiligheten er oppgitt av

Gjennomgatt
selger. ) &

Sider

Vedlagt

Nei

Nei

Nei

Versjon Ny versjon

1 30.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 15641-25131

Kommentar

Befaringsdato:  14.04.2026
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Herman Foss' gate 22A , 0171 OSLO
Gnr 219 - Bnr 121
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300
0870 OSLO

Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader er sjablongmessig, og ma ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprengr eller handverker.
Anslaget vil ogsa avhenge av personlige preferanser og markedspris pa
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har naer tilknytning til funksjon som bolig.

Awvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pa annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

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

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller visuelle

observasjoner.

Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr, blant annet hammerelektrode

Oppdragsnr.: 15641-25131

Befaringsdato:

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert pa
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om
arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppfgrt eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist eller opplyst at
tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre dette er
angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan pavirke boligens BRA-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerkleering

Egenerklaeringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kj@per bar
vite om for du bestemmer deg for et eventuelt kjgp. Har du sparsmal
til egenerklaeringen kan du snakke med megleren som star for salget.

Selge re Madeleine Ann Mevatne

Eirik Karstensen

Boligen « Boligen ble kjgpt 2022
« Selger har bodd i boligen de 12 siste manedene

« Boligselger har kjopt boligselgerforsikring

Herman Foss' Gate 22A
01/10slo

0301-219/121/0/1

F re m tl n d Meglers oppdragsnummer: 1006260043 1
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Vatrom, tak og fasade

1. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pé& bad/vatrom?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid pé bad eller vatrom, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon pa hvordan bad/vatrom er bygget opp?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har veert, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader pa tak, yttervegg, vinduer, derer,

garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har veert, skjevheter eller setningsskader i boligen, stattemur, terrasse eller lignende?
+Ja

Gulvet i 1 etasje er litt skjevt. Avvik pa 2 cm diagonalt i stuen nede i falge takstmann.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje

7. Vet du om det er, eller har veert, fukt, rate eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har veert, fukt, sopp eller rateskader i boligen/sameiet/borettslaget?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har veert skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets
fellesarealer eller i andres enheter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner

10. Vet du om det er, eller har veert, feil pa vann- eller aviapsanlegg?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid pa vann og avlgp, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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12. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe,
kjokkenvifte, baderomesvifte eller andre installasjoner?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid pa sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten
av deg eller tidligere eiere?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid pa ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har veert, feil eller skader pa det elektriske anlegget?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid péa det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene

18. Vet du om bruken av eiendommen eller omrédet rundt kan endres av foreslatte eller vedtatte
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale palegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
+ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeéar, enten av deg
eller tidligere eiere?

+Ja
To leiligheter som er slatt sammen. 10g 2 etg

Er tiltaket godkjent av kommunen?
+Ja

Foreligger ferdigattest

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har veert flom, ras, skred eller lignende pa eiendommen, eller om den ligger i et fareomréade?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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24. Vet du om det er gjort radonmaling pa eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utfgrt méalinger
for boligen?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan veere plagsomt eller ubehagelig for kjgperen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt
eiendommen?

+ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan fare til okte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter,
fellesgjeld eller kommmunale avgifter?

* Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt

29. Har boligen garasje eller gvrige tilleggsbygninger?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid p& eiendommen som ikke er nevnt i de andre spgrsmalene?
+Ja

Fagleert arbeid:

1. Hvilket ar ble jobben fullfgrt?: 2025
Firmanavn: IF forsikring

Beskrivelse av arbeidet: Byttet parkett etter en vannlekkasje fra oppvaskmaskin.
Forsikringssak.

31. Vet du om det er, eller har veert, feil pa tilbehar som felger med eiendommen?
* Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris pé strem?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strem til fast pris pa 50 gre pr. kilowattime
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder bade boliger og fritidsboliger. Nar en bolig med
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt veere bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer pa Regjeringens
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
* Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kj@pt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven,

med de unntakene som falger av forsikringsvilkarene.

Hvis du oppdager noe du mener kan vaere en mangel, méa du reklamere til Fremtind innen
to maneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjor du pa fremtind.

no.

Husk at du som kjaper ikke ma begynne & utbedre forholdet far du har fatt svar pa
reklamasjonen. Da kan du som kjgper miste retten til & reklamere over forholdet. Du har
likevel en plikt til & begrense en eventuell skade - for eksempel ved & terke opp vannsal etter

en vannlekkasje og sarge for at lekkasjen stopper.

Fremtind ‘
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Boligopplysninger:

Saksbehandler: Pia Nygaard Dato utkjert: 31.03.26 Side 1 av 2 .'.
Sameiet Herman Foss Gate 22 Var ref.: 262/1 Fedselsdato eier: 02.03.1985
HERMAN FOSS' GATE 22 A Type: Eierseksjonssameie Fodselsdato medeier:  07.09.1982
0171 OSLO Eiere: Eirik Karstensen, Madeleine Mevatne
Organisasjonsnr: 983 520 235 Seksjonsnr: 1
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 6233
Felleskostnader: ~ Renter og avdrag 375
Felleskostnader 5858
3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian) 23197 Gjeld siste arsoppg.:
Klient ajourf. lan: 242 729,04 Klient gj. s. arsoppg.:

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 15161617609, DNB Bank ASA
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 31.03.2026: 6.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 80
Saldo per 31.03.2026: 242 729
Andel av saldo: 23 198
Farste termin/farste avdrag: 30.01.2026 ( siste termin 30.11.2032 )

4: Saerskilte opplysninger

Klausuler:
Styreleder: Kéare Sponberg
Adresse: Hermannfoss gate 22
Postnr/-sted: 0171 OSLO
E-post: N/A
5: Restanse felleskostnader pr. 31.03.2026
Utestaende saldo: 0
Felleskostnader: 0 Restanse:
Gebyr: 0 Forskudd:
Rente: 0 Overdekning: 0
6: Ligning - 2025
Gjeld: 0 Andre inntekter: 2 304
Annen formue: 15628 Utgifter:
7: Palydende
Palydende: Opprinnelig innskudd:
Seksjonsnr: 1 Partialobligasjonsnr:
8: Bygning/eiendom
Byggear: 19

Gards/bruksnr; 219/121 - seksjon:1
Bygningstype: Bygard
Feste/eiet tomt: Eiet

Bygningen er registrert i SEFRAK som kulturminne, men er ikke meldepliktig ved riving/ombygging.

9: Forsikring

Forsikret i: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 82870247

Forsikringsskade meldes via styret

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Farste innflytting: 01.01.1980
Etasje: F2H Oppvarmingstype: Uspesifisert
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‘Boligopplysninger:

8,

OBF

Saksbehandler: Pia Nygaard Dato utkjert: 31.03.26 Side 2 av 2 .'.
Sameiet Herman Foss Gate 22 Var ref.: 262/1 Fodselsdato eier: 02.03.1985
HERMAN FOSS' GATE 22 A Type: Eierseksjonssameie Fodselsdato medeier:  07.09.1982
0171 OSLO Eiere: Eirik Karstensen, Madeleine Mevatne
Organisasjonsnr: 983 520 235
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Heis: Nei
Parkeringstype: Ingen ()
Systemlas: Nei Antall rom: 0
Husdyrhold: Nei Oppr. antall rom: 0 BTA 123
Livslgp standard: Nei Kategori: 262-007
Fasiliteter:
ANTALL SEKSJONER

Sameiet har 15 seksjoner. det er i tillegg seksjonert 4 seksjoner pa loftet som sameiet eier. Oppgitte BTA er bruksenhetens areal
hentet ut fra seksjonsbegjaeringen.

NOKLER

Ngkler til inngangsder, kjeller og loft bestilles hos styreleder mot et gebyr. Det samme gjelder

skilt til ringeklokke.

KABEL-TV OG BREDBAND

Sameiet har kollektiv avtale med Telia om kabel-TV og bredband

VAKTMESTER / PORTNER

Sameiet har ikke vaktmester sa gressklipping og snemaking og annet forefallende ma beboerne ta selv nar det er behov.
Sameiet Herman Foss gate 22 har avtale med renholdstjeneste med Hjelpende Hand AS.

VEDLIKEHOLD

Det ble pa arsmatet 2024 vedtatt at styret kan pusse opp fasaden med en kostnadsramme pa kr 750 000,-. Tiltaket finansieres ved
laneopptak

KORTTIDSUTLEIE

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dagn arlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn
sammenhengende.

Annen informasjon:
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Sameiet Herman Foss Gate 22
arsmgte 2025

Innkalling - Arsmelding -
Arsregnskap

Tid: Torsdag 15.05.2025, kl 17:00

Sted: Teams



Har du ikke anledning til & delta i mgtet selv, avgi din
fullmakt

Alle eiere har rett til 8 delta pd ordinzert &rsmgte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som far rett til & stemme pd dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styrethf22@gmail.com i forkant av mgtet for &
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake nar som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt § stille med én fullmakt.

FULLMAKT
Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn:

& mote og stemme p& mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinzert 8rsmgte
2025 i Sameiet Herman Foss Gate 22 torsdag 15.05.2025.

Sted, dato:

Eiers navn i blokkbokstaver:

Eiers signatur:
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Retningslinjer for digitalt mgte
Styret har besluttet at rsmgtet skal avholdes digitalt.

Tilgang til mgtet:
1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved & bruke denne linken:

Mgte-ID: 388 791 364 824 6
Passord: 7B8tk9gr

Ved bruk av mobiltelefon m& Teams-appen installeres. Dersom datamaskin benyttes er
det ikke ngdvendig & laste ned appen, men dette kan bedre lyd- og bildekvaliteten.

Husk:
* Mgtedeltagerne bes veere klare senest fem minutter fgr mgtet starter

¢ Mgtedeltagerne settes automatisk pa «mute» ved mgteoppstart. Ved innringing
per telefon tast *6 for lydlgs/ikke lydlgs.



Arsmgte i Sameiet Herman Foss Gate 22
Torsdag 15.05.2025, kl 17:00
Teams

1. Konstituering av ordinzert arsmgte 2025 i Sameiet
Herman Foss Gate 22

1.1 Valg av mgteleder
1.2 Opptak navnefortegnelse
1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

2. Arsmelding 2024

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

3.2 Disponering av arets resultat

3.3 Revisjonsberetning

3.4 Orientering om budsjett for 2025
3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Forslag til vedtak: Det er foreslatt & honorere styret med kr 18 000,-

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om

Tv avtalen vi hadde tidligere er gjort om. Vi har da ca. 85.000,- kr pr &r mindre. Vi
har totalt 37.620,- pr ar i internettilkopling. Tv star da sameierne for selv.
Soppforsikringen er sagt opp og vi sparer da ca. 27.207,- pr ar.

Vi trenger antagelig ikke & gke fellesutgiftene for fasadeutbedringen. Styret jobber for
& fa dette til.

5. Forslag
6. Valg av tillitsvaigte

6.1 Valg av styreleder for 2 ar
Styreleder er ikke pa valg.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
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Valg av ny vara

Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

Gard Oterholt (stiller til gjenvalg)

Styremedlem som har ett 3r igjen av sin periode:

Emilie Valebjgrg (flytter og ma erstattes)

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermgte hvor aktuelle saker utover det som
er nevnt i innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel mgtt!

Oslo, 04.05.2025

Styret i Sameiet Herman Foss Gate 22
Styreleder, K&re Sponberg

Styremedlem, Emilie Valebjgrg
Styremedlem, Gard Oterholt



/3\rsmelding 2024 for Sameiet Herman Foss Gate 22

Regnskapsloven palegger ikke sma foretak & utarbeide rsberetning. Styret gnsker likevel
& orientere om &ret som har gatt med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte

Siden forrige 8rsmgte har de tillitsvalgte vaert
Styreleder, Kare Sponberg

Styremedlem, Gard Oterholt

Styremedlem, Emilie Valebjgrg

Styret har bestdtt av 1 kvinne og 2 menn.

Styret kan kontaktes p8 styrethf22@gmai.com

Forretnings- og regnskapsfgrsel

Forretningsfgrselen er utfgrt av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsfgrselen utfgres av OBF Regnskapsbyrd AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Herman Foss Gate 22

Sameiet Herman Foss Gate 22 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 983520235. Bygningen(e) er lokalisert i
Oslo kommune kommune og har 15 boligenheter og ingen andre enheter.

Vaktmester- og renholdstjeneste

Sameiet Herman Foss Gate 22 har avtale med renholdstjenesten Hjelpende hand for
trappevask. Renholdet skjer hver 14. dag.

Styret i Sameiet Herman Foss Gate 22 har tegnet yrkeskadeforsikring for dets ansatte.

Bredband, kabel-tv

Sameiet Herman Foss Gate 22 har avtale med Telia for leveranse av bredband.

Ngkler, skilt

Ngkler til inngangsdgr, kjeller, postkasse, vaskeri bestilles hos Styret. Det samme gjelder
skilt til ringeklokke.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av rgykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har bade etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for & sgrge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
vaere mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sgrger for 8 oppfylle kravene til
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r@gykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.

Styret ma oppfylle plikten nar det gjelder rgykvarslere og slokkeutstyr i fellesomrader,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for ngdvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av rgykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til ngdvendig
funksjonskontroll, rengjgring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll

Forskrift om systematisk helse-, miljg-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Sameiet Herman Foss Gate 22, pIikter% sgrge for
systematisk oppfglgning av gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)
Brann- og eksplosjonsvernloven

Forurensningsloven

Arbeidsmiljgloven

For & oppfylle kravet, ma alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem pa brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesomrédene og i boligene.
Folgende er gjort i ar:

e Vernerunder i fellesomradet vedrgrende brannsikkerhet

« Fjernet gjenstander fra fellesomrader/rgmningsveier
¢ Gjennomfgrt befaring av fasade og vurdert behovet for vedlikehold

Forsikring

Eiendommen til Sameiet Herman Foss Gate 22 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og
har polisenummer 82870247.

Oppstar skade pa boligen, forsgk & begrense skadeomfanget mest mulig, samt prov &
kartlegge hva som er arsak til skaden.

Skade kan meldes via forretningsfgrer OBF pd telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv & tegne
innboforsikring.

Overdragelser i 2024

Det ble i 2024 gjennomfgrt overdragelse av 1 boenheter.

Rehabilitering og starre vedlikehold

Her fgres opp en kronologisk oversikt over stgrre vedlikehold som har blitt gjennomfgrt
de siste 8rene:

2023/2024:

Reparert gjerde



Bytte av varmtvannsberedere i bdde A og B-seksjonen.

Styrets arbeid i 2024

Siden forrige ordinaert 8rsmgte har styret avholdt 5 mgter og behandlet 7 styresaker.
Sak 1: Justering av fellesutgifter vedrgrende loftsutbygging (pdgaende)

Sak 2: Bytte av varmvannsberedere

Sak 3: Brannsikkerhet/HMS

Sak 4: Gjennomgang av regnskap for 2023

Sak 5: Innhentet tilbud og igangsatt utbedringer av fasade

Sak 6: Jobbet med ny TV og bredbandsavtale

Sak 7: Gjennomgatt forsikringer og gjort besparelser pa budsjettet
Styret har i perioden hatt fokus pa:

Pkonomi, felleskostnader, gjennomgang av gjeldende avtaler, rehabilitering, mindre
vedlikehold, sikkerhet, vvs, dugnad mm.

04.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Herman Foss Gate 22

Arsmeldingen er godkjent av styret 04.05.2025
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Arsregnskap 2024 - Resultat

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 975 499 696 840 696 800 782 598
Sum 975 499 696 840 696 800 782 598
Andre inntekter 2 58 440 0 0 0
Sum andre inntekter 58 440 0 0 0
Sum 1033 939 696 840 696 800 782 598
Forretningsfersel og revisjon 3 66 114 62 812 71150 70 500
Lenn og honorar 4,5 20 538 3423 18 423 20 538
Vedlikehold 6 108 843 0 194 695 0
Eksterne tjenester 7 43 005 55 348 38 400 40 500
Kabel-tv og bredband 119 538 113 903 113 360 128 000
Forsikring 139 887 133 526 98 900 160 000
Kommunale avgifter 216 634 181 445 221 500 236 500
Brensel og strom 52 944 60 281 55 000 60 000
Andre driftsutgifter 8 31953 21726 10 000 30 000
Sum 799 456 632 465 821428 746 038
Driftsresultat fer individuell innbetaling 234 483 64 375 -124 628 36 560
Driftsresultat etter individuell innbetaling 234 483 64 375 -124 628 36 560
Einansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 9 13 583 6 994 0 0
Andre finansposter 10 -10 062 -9 207 0 0
Resultat av finansinntekt- og kostnad 23 645 16 201 0 0
Arsresultat 11 258 128 80 576 -124 628 36 560
Budsjettmessige poster
Endring i disponible midler 1" 258 128 80 576 -124 628 36 560

262 Sameiet Herman Foss Gate 22




Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Finansielle anleggsmidler
Omlgpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 6 334 0
Til gode av forretningsfarer 65 65
Forskuddsbetalte kostnader 12 252 089 259 425
Andre fordringer 6 635 8 904
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 499 212 246 962
Innestaende pa seervilkar 13 4573 4523
Sum omlgpsmidler 768 908 519 879
SUM EIENDELER 768 908 519 879

262 Sameiet Herman Foss Gate 22
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Arsregnskap 2024 - Balanse

Note Regnskap 2024 Regnskap 2023
EGENKAPITAL
Egenkapital
Annen egenkapital 1.1 361 514 280 938
Arets resultat 11 258 128 80 576
Sum egenkapital 619 643 361514
GJELD
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 0 49
Leverandgrgjeld 131749 140 175
Skyldig off. myndigheter 6 088 0
Palapt lenn, honorarer og feriepenger 6 846 12 317
Annen kortsiktig gjeld 4 583 5823
Sum kortsiktig gjeld 149 265 158 364
Sum gjeld 149 265 158 364
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 768 908 519 879

Oslo 31.12.24
Styret i Sameiet Herman Foss Gate 22

Sted: , dato:
Kare Sponberg Gard Oterholt Emilie Valebjarg
Styreleder Styremedlem Styremedlem

262 Sameiet Herman Foss Gate 22




Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er fart etter regnskapslovens bestemmelser for sma foretak og er
basert pa fortsatt drift. | de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.

Inntektsfering av innkrevde felleskostnader skjer manedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:

Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av et ar. Qvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nar verdifallet ikke forventes a veere forbigaende. Reversering av tidligere

nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.

Langsiktig gjeld regnskapsfaeres til nominelt mottatt belop pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som felge av

renteendringer.
Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
3600 Inntekter felleskostnader 746 827 696 840 696 800 782 598
3631 Ekstra innkreving felleskostnader 228 672 0 0 0
Sum 975 499 696 840 696 800 782 598
Note 2 - Andre inntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
8400 Andre inntekter 58 440 0
Sum 58 440 0 0 0
Andre inntekter kr. 58 440 er knyttet til kontrakt for kjep av utbyggingsrett.
Note 3 - Forvaltning og revisjon
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Revisjonshonorar 2625 4 500 6 250 5500
Forretningsfererhonorar 53 070 52 284 54 400 55 000
Annen regnskapsfersel 10 419 6 028 10 500 10 000
Sum 66 114 62 812 71 150 70 500

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22 Orgnr: 983520235
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Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22

Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
Styrehonorar 18 000 3 000 18 000 18 000
Arbeidsgiveravgift 2538 423 423 2538
Sum 20 538 3423 18 423 20 538

Laget har en ansatt, men er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen.Det utbetalte honoraret gjelder styreperiode 2022-2023 og 2023-2024. Det er fortsatt avsatt

styrehonorar for 2019-2020, 2020-2021.

Note 5 - Ansatte og OTP

Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til & ha tjenestepensjon.

Note 6 - Vedlikehold

Regnskap 2024 Regnskap 2023  Budsjett 2024  Budsjett 2025
6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 96 818 0 166 345 0
6620 Vedlikehold uteomrade 12 025 0 0 0
6640 Periodisk vedlikehold 0 0 28 350 0
Sum 108 843 0 194 695 0
Note 7 - Eksterne tjenester
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
6360 Renhold 39630 36 900 38 400 40 500
6725 Juridisk radgivning 3375 11 813 0 0
6740 Honorar konsulenttjenester 0 6 635 0 0
Sum 43 005 55 348 38 400 40 500
Note 8 - Andre driftsutgifter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025
6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, beker, scanning 0 1014 0 0
6940 Porto og andre forsendelseskostnader 1430 990 0 0
7720 Generalforsamling / arsmete 4117 3439 0 0
7770 Bank og kortgebyrer 2772 2944 0 0
7771 Omkostninger inkasso- og finansforetak 226 1617 0 0
7781 Kostnader for bomiljgtiltak 4433 6538 0 0
7790 Andre driftskostnader 18 974 5184 10 000 30 000
Sum 31953 21726 10 000 30 000
Note 9 - Renteinntekter
Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8050 Renteinntekt bank 13093 6 993 0 0
8052 Renteinntekt plasseringskonto 0 1 0 0
8059 Andre renteinntekter 490 0 0 0
Sum 13 583 6 994 0 0

Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22 Orgnr: 983520235




Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22

Note 10 - Andre finansposter

Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024  Budsjett 2025
8090 Andre finansinntekter -10 062 -9 207
Sum -10 062 -9 207
Note 11 - Disponible midler
2024 2023
A. Disponible midler pr 01.01 361 514 280 938
B. Endringer disponible midler
Arets resultat 258 128 80 576
B. Arets endring i disponible midler 258 128 80 576
C. Disponible midler 31.12 619 643 361514
Note 12 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2024 Regnskap 2023
1742 Forskuddsbetalt forsikring 129 444 139 887
1749 Forskuddsbetalte kostnader 122 645 119 538
Sum 252 089 259 425

Note 13 - Bundne midler

Saldo innestaende pa konto for saervilkar inneholder kr 3 550,- i bundne skattetrekksmidler

Noter 262 Sameiet Herman Foss Gate 22 Orgnr: 983520235
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Herman Foss Gate 22.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Herman Foss Gate 22

Styreleder Kare Sponberg (sign.) 05.05.2025
Styremedlem Emilie Valebjgrg (sign.) 05.05.2025
Styremedlem Gard Oterholt (sign.) 04.05.2025
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ORG/REV.NR 926 419 757MVA

BLABERG AS

MEDLEM I DEN NORSKE REVISORFORENING

Til arsmgtet i Sameiet Herman Foss Gate 22

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert Sameiet Herman Foss Gate 22 sitt arsregnskap som viser et overskudd pa
NOK 258 128. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2024 og resultatregnskap,
oppstilling over endringer i egenkapital og oppstilling over endring av disponible midler for
regnskapsaret avsluttet per denne datoen og noter til drsregnskapet.

Etter var mening er

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

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

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i arsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International
Standards on Auditing (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er
beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er
uavhengige av sameiet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for Professional
Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics
Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i
samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Styret og forretningsfgrer er ansvarlig for a utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende
bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig
for slik intern kontroll som den finner ngdvendig for a kunne utarbeide et arsregnskap som ikke
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning

Document ID: 861493f1-f617-42ba-ba8f-f5c44e8d88db
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som inneholder var konklusjon. Betrygg ende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen
garanti for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon
som eksisterer. Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.
Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan
forventes a pavirke gkonomiske beslutninger som brukerne foretar basert pa arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Aurland, 6.mai 2025
Bldberg AS

Steinar Arild Loven
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Side 2 av 2
Blaberg AS
Org/revisor nr: 926 419 757mva
Adresse: Fjordsenteret Onstadvegen 25, 5745 Aurland
Epost: blaberg@revisor-loven.no
TIf : 90985813
Medlem i Den norske Revisorforening
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Protokoll

Fra ordinzert arsmgte | Sameiet Herman Foss Gate 22 torsdag 15.05.2025 kl. 17:00 - Teams.

1. Konstituering av ordinzert arsmgte 2025 i Sameiet
Herman Foss Gate 22

1.1 Valg av mgteleder

Vedtak:
Afshan Shahzad ble valgt som mgteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse
Vedtak:

Til stede var 6 seksjonseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 6
stemmeberettigede.

Mgteleders opptelling av antall fremmgtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)
Vedtak:

Afshan Shahzad ble valgt som referent. Til 8 underskrive protokollen ble mgteleder og
Gard Oterholt valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og mgtet ble erklzert for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Arsmelding 2024

Vedtak:
Styrets 8rsmelding ble gjennomgatt og godkjent.

3. Arsregnskap 2024 og Budsjett 2025

3.1 Arsregnskapet for 2024

Vedtak:
Arsregnskapet ble gjennomgatt og godkjent.

3.2 Disponering av arets resultat

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Herman Foss Gate 22. Side 1/3
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Vedtak:
Arets overskudd ble besluttet overfart til opptjent egenkapital.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

3.4 Orientering om budsjett for 2025

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgatt og tatt til orientering.

3.5 Godtgjgrelser (styrehonorar)

Vedtak:
Styret honoreres med kr. 18 000,-.

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om

Tv avtalen vi hadde tidligere er gjort om. Vi har da ca. 85.000,- kr pr & mindre. Vi har
totalt 37.620,- pr ar i internettilkopling. Tv star da sameierne for selv.

Soppforsikringen er sagt opp og vi sparer da ca. 27.207,- pr ar.

Vi trenger antagelig ikke & gke fellesutgiftene for fasadeutbedringen. Styret jobber for 8 fa
dette til.

Vedtak:
Tatt til orientering.

5. Forslag
Ingen innkomne forslag.

Vedtak:
Ingen innkomne forslag.

6. Valg av tillitsvaigte

6.1 Valg av styreleder for 2 &r
Styreleder er ikke pa valg.

Vedtak:

Styreleder er ikke pa valg.

6.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar

Styremedlem som har fullfgrt sin periode:

Gard Oterholt (stiller til gjenvalg)

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Herman Foss Gate 22. Side 2/3
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Styremedlem som har ett &r igjen av sin periode:

Emilie Valebjgrg (flytter og m3 erstattes)

Vedtak:
Gard Oterholt ble valgt som styremedlem for 2 3r.

Eirin Cecilie Skogseth ble valgt som styremedlem for 2 &r.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og 8rsmgte ble hevet kl. 17.40

Etter styrevalget fikk styret fglgende sammensetning:
Styreleder, K&re Sponberg 1 &r igjen

Styremedlem, Gard Oterholt 2 &r
Styremedlem, Eirin Cecilie Skogseth 1 &r

Protokoll fra &rsmgte 2025 - Sameiet Herman Foss Gate 22. Side 3/3
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Vedtekter for boligsameiet Herman Foss gate 22

Sist endret pa arsmgtet 12. april 2018 § 7 (styret)

§ 1 Navn, forretningskontor og formal

Boligsameiet har forretningskontor i Herman Foss gate 22
Sameiet bestar av 19 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjering tinglyst den 31.5.1995.

Sameiet har til formal a ivareta sameiernes fellesinteresser, forsvarlig drift og vedlikehold og
administrasjonen av eiendommen, gnr 219 bnr 0121 i Oslo med fellesanlegg av enhver art.

§ 2 Organisering av sameiet og raderett

Alle seksjonseiere er medeiere av sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i
sameiet. Hver sameier far skjgte pa sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet/
nzringslokale som er knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter & overholde
bestemmelsene som fglger av oppdelingsbegj@ringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter
samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermgtet.

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formalet, og ma ikke nyttes slik at
det er til ungdig eller urimelig ulempe for brukerne av de gvrige seksjoner.

Fellesanleggene ma ikke nyttes slik at andre brukere ungdig eller urimelig hindres i den bruk
av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Bade utvendige og innvendige bygningsmessige
forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.

Ledninger, rgr og liknende ngdvendige installasjoner kan fgres gjennom bruksenheten hvis det
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for
ngdvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.

§ 3 Fellesutgifter (husleie)

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet.
Fellesutgiftene skal fordeles mellom sameierne etter stgrrelsen pa sameiebrgkene. De andre
sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger av sameieforholdet.
Pantekravet kan ikke overstige et belgp som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens
grunnbelgp pa det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt.

§ 4 Vedlikehold

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hgrer under seksjonen, pahviler
fullt ut for egen regning den enkelte sameier.

For vann- og avlgpsledninger regnes vedlikeholdsplikten fra og med forgreiningspunktet inn til
seksjonen og for elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks.
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Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdgrer til oppgangene er sameiets ansvar.

For seksjoner med utbygd loft har seksjonseier en utvidet vedlikeholdsplikt i tilknytning til
takvinduer og takterrasser.

T tillegg til det vedlikeholdsansvar seksjonseier i utgangspunktet har etter eierseksjonsloven,
har seksjonseier ogsa ansvar for utskifting av takvinduer, samt utbedring av enhver skade som
matte oppsta som fglge av takvinduene.

Seksjonseier har ansvar for ethvert vedlikehold — herunder ogsa utskifting — i tilknytning til
takterrassen til og med membran. Seksjonseier har ansvar for utbedring av enhver skade som
matte oppsta som fglge av takterrassen.

Dgr mellom loftsetasje og fellesareal er remningsvei og skal ikke benyttes som alminnelig
inngangsdgr til boligen.

§ 5 Vedlikeholdsfond

Sameiermgtet vedtar avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,
pakostninger eller andre fellestiltak pa eiendommen. De belgp seksjonseierne skal
innbetale til fondet innkreves i den manedlige betaling til dekning av fellesutgiftene.

§ 6 Registrering av sameiere

Erverver av seksjon og leietaker av bruksenhet ma meldes til styret for registrering. Det
ma opplyses om navn, adresse og telefonnummer.

§ 7 Styret

Sameiet skal ha et styre som skal besta av leder og to medlemmer, og inntil to
varamedlemmer. Valgperioden er to ar. Styrets leder velges serskilt av arsmgtet.

Kun fysiske personer kan vere styremedlemmer. Styrets leder velges sarskilt. Kun de
som bor i sameiet kan sitte i styret med mindre hun/han har eid leiligheten i minst 5 ar.

§ 8 Styrets kompetanse

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermgtet. Styret har
herunder i samsvar med lov om eierseksjoner a treffe alle bestemmelser som ikke i loven
eller vedtektene er lagt til andre organer.



Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i sameiermgte, kan ogsa tas av styret om ikke
annet fglger av lov eller vedtekter eller sameiermgtets vedtak i det enkelte tilfelle. Det kreves
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermgtet for vedtak om tiltak som har
sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som gar ut over vanlig forvaltning
og vedlikehold, nér tiltaket fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pa mer
enn fem prosent av de arlige fellesutgifter.

Styret kan treffe vedtak nar minst tre medlemmer er til stede. Vedtak treffes med
alminnelig flertall. Ved stemmelikhet har styreleder dobbeltstemme.

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret sameierne og
forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter
sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura.
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§ 9. Sameiermotet

Den gverste myndighet i sameiet utgves av sameiermgtet. Ordinzrt sameiermgte holdes hvert ar
innen utlgpet av april. Ekstraordinert sameiermgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig
eller nar minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og
samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

Innkalling til sameiermgtet med dagsorden og forslag til vedtak, skal skje skriftlig til
medlemmene med varsel pa minst atte dager, hgyst tjue dager. Ekstraordinzrt sameiemigte
kan likevel, om det er ngdvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal vere minst tre
dager.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for sameiermgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet.

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene ma vedtas med minst to
tredjedels flertall, kunne behandles, ma hovedinnholdet vere angitt i innkallingen.

§ 10. Saker som skal behandles pa ordinert sameiermgte

Pa det ordinare sameiermgtet skal disse saker behandles:

1. Konstituering.

2. Styrets arsberetning.

3. Styrets regnskapsoversikt for foregaende kalenderar - til eventuell godkjenning.
4.Valg av styre

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen.

§ 11. Mgteledelse og avstemming

Sameiermgtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermgtet velger en annen mgteleder
som ikke behgver vere sameier.

Med de unntak som fglger av lov eller vedtektene avgjgres alle saker med alminnelig
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

§ 12. Om sameiermgtet

I sameier som bare inneholder boligseksjoner, har hver seksjon en stemme. Sameieren har rett til
a mgte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten
ansees a gjelde fgrstkommende sameierrngte, med mindre annet fremgar av fullmakten.
Fullmakten kan nér som helst kalles tilbake.

Sameieren har rett til  ta med radgiver. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom
sameiermgtet gir tillatelse.

Styreleder og forretningsfgrer plikter a veere til stede pa sameiermgtet, med mindre det er
apenbart ungdvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra husstandsmedlem fra
hver boligseksjon har rett til & veere til stede pa sameiermgtet og rett til a uttale seg.
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Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over de saker som behandles, og
alle vedtak som treffes av sameiermgtet. Protokollen leses opp for mgtets avslutning og
underskrives av mgtelederen og minst en av de tilstedevaerende sameierne valgt av
sameiermgtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

§13. Revisjon og regnskap
Sameiets (statsautorisert eller registrert) revisor velges av sameiermgtet og tjenestegjgr

inntil ny revisor velges.

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfgrsel.

§ 14 Forretningsferer

Sameiermgtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsferer.

Det hgrer inn under styret a ansette forretningsfgrer og andre funksjonerer, gi instruks for
dem, fastsette deres lgnn, fgre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller
gi dem avskjed. Ansettelsen kan bare skje pa oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke
ma overstige seks maneder.

Med to tredjedels flertall kan sameiermgtet samtykke i at avtale om forretningsfgrsel
gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem ar.

§ 15 Mislighold

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret palegge
vedkommende a selge seksjonen, jf eierseksjonslovens § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til a kreve
seksjonen solgt. Palegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan
kreves solgt ved tvangssalg hvis palegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke
skal settes kortere enn seks maneder fra palegget er mottatt.

§ 16, Fravikelse

Medfgrer sameierens oppfersel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen
eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere,
kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf

lov om eierseksjoner § 27.

§ 17. Bygningsmessige arbeider

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring av

utvendige farger osv. kan skje etter en samlet plan for den enkelte bygning og etter
forutgaende godkjenning av styret.
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Tilbygg/pabygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, ma
godkjennes av styret fgr byggemelding kan sendes, Hvis det sgkes om endringer av ikke
uvesentlig betydning for de gvrige sameiere, skal styret forelegge spgrsmalet for
sameiermgtet til avgjgrelse.

§ 18 Endringer i vedtektene

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer.

§ 19 Habilitetsregler for sameiermgte og styre

Ingen kan som sameier eller ved fullmektig delta i noen avstemning pa sameiermgtet om
rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemming om
rettshandel overfor tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en
fremtredende personlig eller gkonomisk s@rinteresse i saken.

Styremedlem eller forretningsfgrer ma ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal som vedkommende har en fremtredende personlig eller gkonomisk sarinteresse i.

§ 20 Dyrehold

Dyrehold er ikke tillatt i sameiet. Det gis dispensasjon for de dyrene som er i sameiet per
23. april 2003.

§ 21 Forholdet til lov om eierseksjoner

For s& vidt ikke annet fglger av disse vedtekter, eller nar vedtektene strider mot eier-
seksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 27. mai 1997.



Husordensregler for Sameiet Herman Foss gate 22 Sist
endret pa sameiermgtet 23. april 2003

1 Brannsikring
Rgykvarsler: Alle leiligheter skal ha minst en rgykvarsler i hver etasje. Beboer er selv
ansvarlig for at den virker til enhver tid.
Brannslukkingsapparat: Alle leiligheter skal ha brannslukkingsapparat eller brannslange.
For at pulveret i brannslukkingsapparatet ikke skal klumpe seg er det viktig at du snur
apparatet pa hodet, og rister det ca 2 ganger pr ar.

2 Rensing av sluk

For a forebygge vannskader ma sluk pa bad renses og stakes opp to ganger pr. ar. Sameiet
har inngatt avtale med vaktmesteren om at han er ansvarlig for at dette blir gjort. Alle
beboere ma la vaktmester slippe inn to ganger pr. ar for dette arbeidet.

3 Oppbevaring i kjeller og loft

For a unnga soppdannelse er det viktig at tekstiler og annet organisk materiale ikke
oppbevares i kjelleren, eller inntil murvegg (yttervegg) pa loft.

Hvis gjenstander oppbevares pa fellesarealer i kjeller/loft ma de merkes tydelig med navn.
Ellers kan de bli fjernet uten varsel.

Sgrg for at det er ryddig og fremkommelig,

4 Utearealene
Sappel som ikke far plass i sgppelkassene blir ikke fjernet av sgppelbilen. Alt annet, som
kartonger, juletreer mm, er man selv ansvarlig for a fa fjernet.

Tgrking av tgy, lufting av tepper 0.1 i bakgéarden er greit, men det ma fjernes etter maks. ett
dggn.

5 Trappevask

Beboerne skal vaske hele trappen etter tur, i henhold til liste. Trappen skal vaskes med en
ukes mellomrom. Hvis trappen ikke vaskes ilegges beboer et gebyr pa kr. 200. Beboerne
sgrger selv for a bytte uker pa tidspunkter de er bortreist.

6 Dugnad

Alle sameiere, eller leieboere etter avtale med sameier, skal mgte pa dugnadene vér og
hgst. Hvis du ikke har anledning den aktuelle dagen, kan arbeidet gjgres en annen dag
(avtales med styret pa forhand). Sameiere som ikke bor i garden skal varsles om dugnad
pr. brev.

Sameiere som ikke mgter pa dugnad ilegges et gebyr pa kr. 1000.

7 Ekstraordinar stgy

Hvis du planlegger stor fest og du vet det vil bli sent, bes du om a varsle naboene med
nabovarsel senest én uke i forveien.

Sentrifugering og lignende bgr vare ferdig kl 22. Ellers fglger vi sunn fornuft, og viser
hensyn til hverandre ved oppussingsarbeider, og annet som braker.

Side 1 av2
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8 Rutiner ved vannlekkasje hos deg selv

NNk W

Steng vannet i leiligheten dersom du har stoppekran.

Steng vannet i kjelleren dersom du ikke har stoppekran.

Varsle naboer.

Kontakt vaktmester. Han bryter opp vegg/gulv dersom ngdvendig.

La vannet vaere stengt av til arsaken til lekkasjen er funnet.

Kontakt eventuelt rgrlegger.

Meld fra til et styremedlem, som melder fra til OBF. OBF tar kontakt med
forsikringsselskapet.

9 Rutiner ved vannlekkasje hos naboen

Nk w =

Varsle naboen der du antar vannet kommer fra.

Steng vannet i kjelleren.

Varsle naboer som er i faresonen.

Kontakt vaktmester. Han bryter opp vegWgulv dersom ngdvendig.

La vannet vare stengt av til arsaken til lekkasjen er funnet.

Kontakt eventuelt rgrlegger.

Meld fra til et styremedlem, som melder fra til OBF. OBF tar kontakt med
forsikringsselskapet.

10 Sameiere plikter & gjgre husordensregler og vedtekter kjent for leieboere

Side 2



Husordensregler for Sameiet Herman Foss’ gt 22
Sist endret pa sameiermgtet 29/5- 2012.

Sma justeringer styret 28/01-2013.

1. Brannsikring

Reykvarsler:
Alle leiligheter skal ha minst en rgykvarsler i hver etasje. Dette er na et sentralt styrt varslingsanlegg.
Og er driftet fra sameiet.

Brannslukningsapparat:

Alle leiligheter skal ha brannsluknings apparat eller brannslange. For at pulveret i
brannslukningsapparatet ikke skal klumpe seg er det viktig at du snur apparatet pa hodet og rister
det ca. 2 ganger per ar.

Sameierne plikter selv 3 ha dette pa plass og i orden.

Innvendig i leilighetene:
Alle sameiere plikter a holde leilighetene brannsikre. Det skal veere fri tilgang til alle remningsveier sa
som vinduer og dgrer. Det skal ikke lages mat pa andre steder enn kjgkkenet.

Ved mistanke om at det er brannfare i leiligheter tilhgrende sameiet kan styret be om en befaring
sammen med beboer. Dersom det er usikkerhet eller uenighet om hvorvidt leiligheten er tilstrekkelig
brannsikret, kobles Oslo Brann og Redningsetat inn som fagetat.

2. Rensing av sluk
For a forebygge vannskader ma sluk pa bad renses og stakes opp to ganger per ar.

3. Oppbevaring i kjeller og loft
For a unnga soppdannelse er det viktig at tekstiler og annet organisk materiale ikke oppbevares i
kjelleren, eller inntil murvegg (yttervegg) pa loft. Ellers kan de bli fjernet uten varsel.

Serg for at det er ryddig og fremkommelig.

Ved som oppbevares i kjeller ma plasseres i god avstand fra murvegg, og pa egnet platting eller hylle.
Ingen Igse gjenstander skal settes igjen pa fellesarealene. Eventuelle Igse gjenstander pa
fellesarealene kan fjernes uten varsel.

Gassbeholdere skal ikke oppbevares i bod i kjeller eller pa loft.

4. Utearealene
Seppel som ikke far plass i spppelkassene blir ikke fjernet av sgppelbilen. Alt annet, som kartonger,
juletraer med mer, er man selv ansvarlig for a fa fjernet.

Tegrking av tgy, lufting av tepper og lignende i bakgarden er greit, men det ma fjernes etter maks. ett
degn.
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Det oppfordres til at hund ikke Iuftes i gardsrommet.

5. Dugnad

Alle seksjonseiere, eller leieboere etter avtale med sameier, skal mgte pa dugnadene var og hgst.
Hvis du ikke har anledning den aktuelle dagen, kan arbeidet gjgres en annen dag (avtales med styret
pa forhand). Sameiere som ikke bor i garden skal varsles om dugnad per brev eller e-post.

6. Ekstraordineer stgy
Hvis du planlegger stor fest og du vet det blir sent, bes du om a varsle naboene med nabovarsel
senest en uke i forveien.

Sentrifugering og lignende bgr vaere ferdig kl 22. Ellers fglger vi sunn fornuft, og viser hensyn til
hverandre ved oppussingsarbeider og annet som braker.

7. Rutiner ved vannlekkasje hos deg selv
1. Stengvannetileiligheten dersom du har stoppekran.
2. Stengvanneti kjelleren dersom du ikke har stoppekran.
3. Varsle naboer.
4. Meld fra til et styremedlem eller OBF som tar kontakt med forsikringsselskap.

8. Rutiner ved vannlekkasje hos naboen
1. Varsle naboen der du antar vannet kommer fra.
2. Stengvannet i kjelleren.
3. Varsle naboer som er i faresonen
4

Meld fra til et styremedlem eller OBF som tar kontakt med forsikringsselskap.

9. Ytterdgrer, port og dgrer til loft og kjeller.
For a forhindre tilgang for uvedkommende skal port, inngangsdgrer til oppgangene og dgrer til loft
og kjeller alltid holdes lukket og last.

10. Balkonger
Det er ikke tillatt G montere permanente instillasjoner pa balkong, som f.eks. parabol/tv-antenne,
lamper o.]

11. Sameiere plikter a gjgre husordensregler og vedtekter kjent for
leieboere
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PLAN-o0c

=l KART » FLAN » BYQQESAK

Arkivnakkel VAr ref/mappenr. Journr,
531 3 930012980 93/16340
Deres ref. Var saksbeh. Dato
Chris Hartmann 28. april 1993

- - - - -

Biendommen er regulert til byggeonrdde for bolig. S-2255.

Saknaden gjelder bruksendring av butikk i 1.etasje til bolig som enskes
tillagt ighet i 2.etasje med intemrn trapp. Dette vil medfere endring

av fasaden.

Som felge av reguleringen gis bruksendring fra butikk til bolig.
Seknad om med teaning nr. 1,2 og 3 approberes i samsvar
med dens vedtekter og forskrifter, samt bestemmelser som
er pd grumlag herav, og pd de vilkir som er nevnt nedenfor.

Rerleggerarbeidet md meldes til og godkjennes av Vann- qm
Nye vinduer md vare som de evrige i girden.

Utvendige pussarbeider mi f4 same utforming og detaljering som pd gérden
forevrig.

Peisen md meldes til bramm- og feiervesenet.
hmuﬂn (tillatelse til igangsetting) kan gis,
ma punkter vere ordnet:
1.Ansvarshavende skal vare godkjent.

2.Statiske beregninger skal vare kontrollert og godkjent.

Trondheimsveien 8, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 68
Publikumseksp.: 9.00 - 14.30. Konferansstid: Mandag,onsdag,fredag ki. 12.00-14.00
Eisndomsopplysninger, telefon: 020 80160




Arbeidet md ikke pibegynnes fer ansvarshavende har fatt

igangsettingstillatelse. Om klageadgang, se vedlagte orientering.

NBI mmsmm:-mn
Mq'b]-.lrm endringen foretas.

29
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PLAN- 06
. - OESAK
Oslo kommune

Ringvold, Bjern
Hermann Foss gate 22
0171 0SLO

Arkivnekkel VAr ref/mappenr. Journr .

§31.42 930012980 93/26433
Deres ref. Véar saksbeh. Dato

P4l J. BEngebretsen 1. juli 1993

Overmevnte byggearbeid tillates nd igangsatt. Tillatelsen gjelder:

HELE ARBEIDET
Ansvarshavende er ansvarlig for all byggeplasskentroll.
Ferdigbesikt : Nir arbeidet er ferdig, skal ansvarshavende irmsende
skriftlig pA vedlagte skjema, Plan- og vil skriftlig
mw m: p . Bventuelle =
mmmmugﬁ.
Ansvarshavende skal pise at alle blir t samt at
intet arbeide utferes utover det som omfattes av approbasjonen og
tillatelse. Han md forvisse seg om at bade
-:Wwﬂm—q\agﬂchtmﬂ
tegninger ( : utforelse etter andre spesial til
f.eks m.v. har
tilsvarende Bygning eller del av denne md ikke tas i bruk fer
eller er gitt, Denne tillatelse skal

P4l J. Engebretsen
Overingenior Ing.I

Trondhaimaveien 8, 0560 OSLO. Telefon: 22 86 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumssoksp.: 9.00 - 14,30, Konferansetid: Mandag, onsdag,fredag ki. 12.00-14.00
Eiondomsopplysninger, telefon; 020 80160




PLAN-oc
TATEN

KART » PLAN » BYOQOQESAK

Ringvold, Bjern
Hermann Foss gate 22

0171 oOsLO
Arkivnekkel VAr ref/mappenr. Journr.
§31.43 930012980 95/7527

Deres ref. Vir saksbeh. Dato
Leif Oskar Solheim 22. november 1995

Arbeidssted : 219/0121 Herman Foss gate 22

Byggherre  : Ringvold, Bjern, Hermann Foss 22, 0171 OSIO
Arbeidets art: SAMENSLAING AV LETL. I 2.m..

BRUKSTILLATELSE - melding om gjenstiende arbeider.
Denne meldingen gjelder som midlertidig brukstillatelse.

Ved ferdigkontroll ovennevte eiendom ble det pdvist
m‘qhﬂmﬂ:‘. u-lp\‘ncuttm innen 01.01.96.
melding md sendes Plan- og bygningsetaten nir nedennevnte mangler er

1. Oppfert peis meldes til brann- oy feiervesenet.

PLAN~ OG BYGNINGSETATEN

mx/n-q Indre by p
M/ - 0(%(4/5

@i Rooth Oskar Solheim

Overingenier JAng. 11

Gjenpart: Oslo feiervesen, @stre Aker vei 60, 0582 Oslo

Trondheimaveien §, 0580 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 25 65
Publikumsesksp.: 8.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag ki, 12.00-14,00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80160
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PLAN-o0c

Oslo kommune

Ringvold, Bjern
Hermann Foss gate 22

0171 OSLO
Arkivnekkel Vir ref/mappenr. Journr.
531.7 930012980 95/81674
Deres ref. vir saksbeh. Dato

Leif Oskar Solheim 19. desember 1995

Arbeijdssted : 219/0121 Herman Foss gate 22

Byggherre H Bjern, Hermann Foss 22, 0171 OSLO
Arbeidets art: mmmm. 1 z.m..

FERDIGATTEST

etter plan- og bygningsloven, paragraf 99 nr. 1.

Det meddeles at man ved ferdigbesiktigelse av ovennevnte arbeid ikke fant noe
lovstridig.

WW&MMHM&Qi&ij

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling Indre by

Lot i

Trondheimsveien §, 0560 OSLO. Telefon: 22 66 20 20 Telefax: 22 66 26 85
Publikumseksp.: 8.00 - 14.30. Konferansetid: Mandag,onsdag,fredag ki. 12.00-14.00
Eiendomsopplysninger, telefon: 820 80180
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Plan- og bygningsetaten

REDE ARKITEKTER AS

Markveien 11

0554 OSLO

Deres ref.: Var ref. (saksnr.):

INGERID JANSSEN HELSETH 201913101 - 41
Oppgis alltid ved
henvendelse

Adresse: HERMAN FOSS ' GATE 22 A-B
Tiltakshaver: KJETIL SKUDAL HOLMEFJORD
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus

Saksbehandler:
Hildegunn Ohren

Oslo

Dato: 14.09.2021

Eiendom: 219/121/0/0
Seker: REDE ARKITEKTER AS
Tiltaksart: Bruksendring

Ferdigattest - Herman Foss ' gate 22 A-B

Plan- og bygningsetaten godkjenner spknaden om ferdigattest for bruksendring og
ombygging av loft til bolig og fasadeendringer, mottatt 11.08.2021.

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven
(pbl.) og tilhgrende forskrifter er oppfylt. Dere har ogsa opplyst at det er utfort ikke-
spknadspliktige endringer som ikke gar utover rammene i tillatelsen. Endringene er vist pa «som
bygget»-tegninger. Pa dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart

Folgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201913101

Beskrivelse Tegningsnr Dato
Situasjonsplan D1 17.06.2019
Plan 4 etasje - 22 A E5-A 17.06.2019
Plan 4 etasje - 22 B E5-B 17.06.2019
Plan tak - 22 A E6-A 19.11.2019
Fasade gst-22 A E1-A 19.11.2019
Fasade vest- 22 A E2-A 19.11.2019
Detaljtegning
Fasade vest 05.12.2019
Fasade gst 05.12.2019
Plan- og bygningsetaten Besgksadresse:

Oslo kommune Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom  Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

PBE-id

1/8

9/7

9/8

9/11
9/16
9/18
9/20
17/5
17/6

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA
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Saksnr.: 201913101-41

Takplan

Plan hems 22 A
Plan hems 22 B
Snitt A-A22 A

Snitt C-C 22 B

Plan loft som bygget
Plan loft som bygget

E7-A
E4-B
E3-A
E7-B

05.12.2019
20.01.2020
20.01.2020
19.11.2019
20.01.2020
25.11.2020
31.05.2021

Sluttrapport for avfallshandtering

Sluttrapport for avfallshandtering er behandlet og kravene til avfallshandtering i byggteknisk

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.

Klagefristen er tre uker

Det er mulig & klage pé vedtaket. Fristen for & klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket.
Se vére nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

18/2
20/4
20/5
20/8
20/9
33/3
33/4

Side 2av 2

byggesaker/

Vennlig hilsen

Hildegunn Ohren - saksbehandler

avdeling for byggeprosjekter
tett by vest

Kopi til:

KJETIL SKUDAL HOLMEFJORD, HERMAN FOSS

' GATE 22 A, 0171 OSLO



Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

Balkongteam AS
Trondheimsveien 426
0953 OSLO
Dato: 03.08.2012
Deres ref: Vir ref (saksnr): 200808441-44  Saksbeh: Tore Syvert Haga Arkivkode: 531

Oppgis alltid ved henvendelse
Byggeplass: HERMAN FOSS” GATE 22 A-B Eiendom:  219/121/0/0

Tiltakshaver: ~ Sameiet Herman Foss' gate 22 Adresse: Herman Foss' gate 22, 0171 OSLO
Saker: Balkongteam AS Adresse: Trondheimsveien 426, 0953 OSLO
Tiltakstype: Blokk/bygérd/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST - HERMAN FOSS” GATE 22 A-B

Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nedvendig produktgodkjenning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
folger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan paklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN

Avdeling for byggeprosjekter

Enhet for Bolig og nering - Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 03.08.2012 av:
Tore Syvert Haga - Saksbehandler

Grete Stokka - for enhetsleder Per-Arne Horne

Kopi til: Sameiet Herman Foss' gate 22, Herman Foss' gate 22, 0171 OSLO

Plan- og bygningsetaten Besoksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23491001

0102 Oslo www.pbe.oslo.kommune.no E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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597600

*=regulert kotehgyde med Oslo lokal som heydereferanse. Ved prosjektering legges 37 cm til denne kotehgyden.

597700
© Plan- og bygningsetaten, Oslo kommune

@ Oslo

Dato: 30.03.2026
Bruker: FME
Malestokk 1:1000

Ekvidistanse 1m

Koord.system: EUREF89 - UTM sone 32

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

Originalformat: A3

Reguleringskart

— Kartutsnittet gjelder vertikalniva 2 (dvs. pa bakkeniva).
— Gjeldende kommunedelplaner: KDP-17
— Natur gfold ir for kar i Se eget kart.

— Kartet er sammenstilt for: . Kan ikke brukes til byggesak.

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

Se tegnforklaring pa eget ark

PlottID/Best.nr: 155344/ 86529627 Deres ref.:

Adresse: Herman Foss' gate 22

Kommentar:

Gnr/Bnr: 219/121
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)

40 - Friomrade/park

110 - Bolig m.tilh. anlegg

160 - Offentlig bygning m.tilh.anlegg
170 - Privat institusjon

310 - Offentlig kjerebane/veigrunn
311 - Annet veiareal

312 - Fortau

314 - Holdeplass for buss/trikk/taxi

S/ 861 - Spesialomrade bevaring forretning
7SS/ 664 - Spesialomrade bevaring blandet

RbBevaringGrense

311 - Annet veiareal

312 - Fortau
— — — — 315 - Kollektivfelt - kollektivgate
— — —— 913 - Formalavgrensning

930 - Reguleringslinje

Formalgrense
= = === Plangrense (gammel lov)

——— —— Grense for bebyggelse
— Byggegrense
Bygning som forutsettes revet
Bebyggelse som inngar i planen
+————— Male og avstandlinje (Dimensjonslinje)

7 Inn-/utkjering

@) Eksisterende tre som skal bevares
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597300
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@ Oslo

Dato: 30.03.2026

Malestokk 1:3000

Koordinatsystem: EUREF89 - UTM sone 32
PlottiD/Best.nr: 155344/86529627

Deres ref.:

597600 597900

597600 597900
© 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 gvrige juridisk bindende
kart, se Planinnsyn - N ? =

Bla ramme viser utsnittet for de ovrige 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 pa eget ark.
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00,99




Tegnforklaring - kommuneplan
---------------- Farled

m—— = Fjernveg (tunnel)

— Fjernveg

s mmmm \arkagrense

======= Plangrense

[— —+ — Sporveg (tunnel), fremtig

[— - — Sporveg (tunnel), eksisterende

[—+F—— Sporveg, eksisterende

—+—— Sporveg, fremtidig

[— -+ — Jernbane (tunnel), fremtidig

|— - — Jernbane (tunnel), eksisterende

|——+—— Jernbane, eksisterende

m— wTUurvei
@ Ny T-bane-/jernbanestasjon (ikke juridisk)
@ T-banestasjon (ikke juridisk)
@ Jernbanestasjon (ikke juridisk)

= = = == Banetrase (ikke juridisk)

f=f—t—=t= Fjorditrikk (ikke juridisk)

== === == Samferdsel (ikke juridisk)

O Eksisterende kollektivknutepunkt
O Fremtidig kollektivknutepunkt

o) Spredt boligbebyggelse
p======

1 1 Bestemmelsesgrense

Bebyggelse og anlegg, eksisterende
Bebyggelse og anlegg, fremtidig
Bane, eksisterende

Havn, eksisterende

Havn, fremtidig

Kollektivknutepunkt, fremtidig
Gregnnstruktur, eksisterende
Grgnnstruktur, fremtidig

Forsvaret

LNF-areal, eksisterende

LNF-areal, fremtidig

Spredt boligbebyggelse, eksisterende
Spredt boligbebyggelse, fremtidig
Spredt fritidsbebyggelse, eksisterende

Spredt fritidsbebyggelse, fremtidig

Bruk og vern av sjg og vassdrag med tilhgrende strandsone

Farled

Smabéthavn, eksisterende
Smabathavn, fremtidig
Naturomrade
Friluftsomrade

Ytre by (utviklingsomrader)

Indre by (utviklingsomrader)

N

i/~ /1 H570 - Bevaring kulturmilja
Aktivitetssone marka R

H710 - Bandlegging for regulering etter pbl.

N H810_1 - Krav om felles planlegging (omraderegulering)
_J' H810 _2 - Krav om felles planlegging

J' H820_1 - Omforming (kabling og haystentledninger)

_JI H820_2 - Omforming (trafostasjoner)

I H110 - Nedlagsfelt drikkevann

J' H190 - Andre sikringssoner

1 H310_1 - Kvikkleire

| H310_2 - Steinsprang

__, H320_1 - Stormflo

H320_2 - Elveflom
4

H390 - Deponi
-
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Adresse
Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO

Dato for energimerking Merkenummer

29.04.2026 Energiattest-2026-288980
Bygningskategori Bygningsnummer
Boligblokker 80539479

Gardsnummer Bruksnummer

219 121

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

—_ H0202

@) Energikarakteren

Energiattest

m)[o]lo)
N

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1898 Leilighet
Bruksareal Oppvarmet bruksareal
104,0 m? 104,0 m?
Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

2 MurTeglstein
Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Annen/Ukjent ventilasjon

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nokkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibaerere (strom, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
250,54 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
250,54 kWh/m? 27 477 kWh
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Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO

Detaljering

Bygningsform Vegger
Nei Nei

Vindu Gulv

Nei Nei
Takkonstruksjon Ytterderer
Nei Nei
Energibruk Lekkasjetall
Nei Nei
Solceller

Nei
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Herman Foss' gate 22A, 0171 OSLO
v— Tiltak

Tiltak utendears

Tiltak 1: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepzerer gir like mye lys som
vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
gledelamper.

Tiltak 2: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 3: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snesmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og sngfgler i bakken, med temperatur - og fuktfaler i
luften.Sn@smelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Brukertiltak

Tiltak 5: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar nedkjgling av guly,
tak og vegger.

Tiltak 6: Tiltak utendgrs

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer. Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snesmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sngsmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbersstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 7: Fyr riktig med ved

Bruk terr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i &pen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 8: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt streamforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner

Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fgr bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 11: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 12: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt a koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke lenger er behov. Bruk av microbglgeovn il
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for &
hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa
kjeleribber og kompressor pa baksiden. Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 13: Sla av lyset og bruk sparepeerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 14: Falg med péa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 15: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du ber bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden pa fylling av ei
vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning pa dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 16: Termografering og tetthetsprgving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering kan ogsa benyttes for
a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og ma utfares av fagfolk.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsproving.

Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.



Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer

Det kan veere utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dgrer og ved gjennomfgringer som ber tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan veere kompliserte & tette, og ma ofte utfares i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 20: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme péa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut ber det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i

ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes pa grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
pa NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

&  Spersmal om energiattesten

Spersmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk
se vare nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil

Herman Foss' gate 22A - Nabolaget Ila/St. Hanshaugen vestre - vurdert av 278 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Enslige
e Etablerere
e Studenter

Offentlig transport
2 Alexander Kiellands plass 4 min %
Linje FB5SA, FB5B, 21, 34, 54 0.3 km
& Birkelunden 14 min %
Linje 11,12,18 1km
© Stortinget 25min #
Linje1,2,3,4,5 2 km
@ Nationaltheatret stasjon 8 min &
Totalt 10 ulike linjer 2.1 km
@ OsloS 8 min &
Totalt 24 ulike linjer 2.8 km
Skoler
lla skole (1-7 kl.) 3min %
549 elever, 28 klasser 0.2 km
Sagene skole (1-10 kl.) 15 min %
527 elever, 28 klasser 1km
Griinerlgkka skole (1-7 kl.) 16 min %
535 elever, 23 klasser 1.7 km
Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 19 min 4
406 elever, 30 klasser 1.4 km
Fagerborg skole (8-10 kl.) 21 min &
412 elever, 25 klasser 1.6 km
Foss videregaende skole 12 min %
600 elever, 20 klasser 0.8 km
Oslo katedralskole 13 min %
560 elever, 21 klasser Tkm

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 83/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 79/100

s Naboskapet
== Hpflige 62/100

Aldersfordeling

419 %

10.7 %
147 %
14.5%

25.6 %
21.2%

33%
6.5 %
72%

39.3%
389 %

33.9%

10.2%
141 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
B la/St. Hanshaugen vestre 3308 1963
. Oslo og omegn 999 185 490 708
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Den Jgdiske barnehage (1-5 ér) 7 min %
29 barn 0.5km
Akersbakken barnehage (1-5 ar) 9 min %
39 barn 0.6 km
Lgkkeberg barnehage (1-5 ar) 10 min %
54 barn 0.7 km
Dagligvare
Joker Diriksgate 3min %
Spndagsépent 0.3 km
Coop Mega Alexander Kiellandsp 5min %
Post i butikk 0.3 km
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Primaere transportmidler

1. Buss

2. Gdende

A
&= 3. Egen bil

., Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg

== Meget bra 87/100

Serveringstilbud

Meget bra 86/100
Sport
@ lla skole 3min #
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km
©® Evald Ryghs plass T min &
Ballspill 0.3 km
& Fresh Fitness St. Hanshaugen 6 min %
& SATSlla 8 min #
Boligmasse

B 97% blokk
B 3% annet
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«Fint og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
Kiellands Hus 5min %
@ Apotek Kiellands Hus 5min %

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 41% i barnehagealder
B 36%6-12ar
B 12%13-154ar

11% 16-18 &r

Familiesammensetning

U Y]
QO [e)]
- -
c 3
al :

O
3 9
> -]

Ensligm. barn

|

|

|

Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier

I

|

|

0% 55%

I Ila/St. Hanshaugen vestre
Il Oslo og omegn

¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 16% 33%
Ikke gift 74% 54%
Separert 8% 9%
Enke/Enkemann 2% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Trygghet for deg < HELP
som b0|ig kjﬁp er Rettska vase ett.For k.

Derfor bgr du ha
Boligkjgperforsikring:

1av 4 finner feil etter
overtakelse av ny bolig

Hva koster det?

Advokaten vet hvilke feil

som gir krav mot selger Andelsbolig og 8 900 kr

aksjeleilighet

Vi tar saken, uten skonomisk Selveierleilighet og 11 900 kr
risiko for deg rekkehus

g 52 P

Ene-, tomannsbolig 16 900 kr

/\] Advokathjelp er dyrt nar du og tomt
i  ikke har Boligkjgperforsikring

Pris gjelder for 5 ar.

Advokatforsikring for boligeiere Advokatforsikring for boligeiere

inkluderer i tillegg: kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og

» Samboeravtale og ektepakt koster kun kr 2 800 i tillegg

- Arveoppgjgr, testament og fremtidsfullmakt per ar.

- Kigp og handverkertjenester

» Naboforhold og husleie Egenandel kr 4 000 palgper ved takst,

tvist eller 10 timer advokatbistand,

+ ID-tyveri og nettkrenkelser avhengig av hva som kommer fgrst

- Tilgang til viktige digitale kontrakter
- Husstandsdekning
- Opptil 2 mill. i tvistedekning

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett
til advokathjelp inntil 5 ar etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjgret ved
boligkjgpet. Advokatforsikringen fornyes arlig ved faktura fra HELP.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer p3a help.no.

Ved kjzp av landbrukseiendom, herunder egsa smakruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til vaningshuset {(kundens
primzerbelig). Meglerforetaket maottar kr 5 600/5 600/5 900 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av
Advokatforsikring for baligeiere. Vi tar forbehald om pris- og vilkarsendringer. Hvis premien ikke er innketalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon am dekning ag vilkar, se help.no.



boligselgere kjgper
boligselgerforsikring

Boligselgertorsikring
- sa du kan fole deg trygg

Undersakelser viser at én av fem boligkjepere reklamerer etter kjgp av bruktbolig. | mange tilfeller
skyldes det feil eller mangler som farst blir oppdaget etter overtakelsen. Selger du uten
boligselgerforsikring risikerer du & bli holdt akonomisk ansvarlig. Det kan fgre til krav om prisavslag,
erstatning eller i verste fall heving av kjgpet.

Med boligselgerforsikring kan du senke skuldrene nar salget er giennomfart. Kommer det krav eller
klager, er det vi i Fremtind som handterer saken for deg og som kan utbetale erstatning til kjgper.

Hvorfor boligselgerforsikring?

- gjelder fra budaksept og inntil fem ar etter overtakelse

- gjelder skjulte feil og mangler som kjgperen ikke kunne forvente

- dekker krav om prisavslag, erstatning eller heving opptil boligens salgssum, maks 14 millioner kroner
. gir deg profesjonell hjelp fra erfarne advokater og jurister i Fremtind

Prisoversikt

Boligtype/Eierform Beskrivelse Pris Minimumspris Maksimalpris
Andels- og aksjeboliger Alle typer andels-/aksjebolig 2,5 %o 4200 kr 31000 kr
inkl. enebolig og hytte/fritidsbolig.

Selveierleilighet, eierseksjon og fritidsleilighet Alle typer seksjonsbolig 4,3 %o 6500 kr 37000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus unntattenebolig

Enebolig Alle typer boliger med eget 5,6 %o 12000 kr 62 000 kr
Tomannsbolig/ flermannsbolig/ rekkehus gnr./bnr inkl. enebolig med snr.

Hytte Alle typer hytte (frittliggende og 6,2 %o 9600 kr 62000 kr

knyttet sammen i rekke) med
gnr./bnr./snr./f.nr.

Tomt Alle typer tomt 5,6 %o 10 000 kr 62 000 kr

I: re m tl n d www.fremtind.no
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsé
elektroniske meldinger som e-post og SMS nér
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsé for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kigpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndvaerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fer bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, ndr budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
ber budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

(] .
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D

EIENDOM NORGE

¥/ Advokatforeningen



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Herman Foss' gate 22A Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
0171 OSLO Saksbehandler: Stein Christian Dykesteen
Telefon: 489 92 003
Oppdragsnummer: E-post: stein.christian.dykesteen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



